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Es por todos conocida la difúsión cada vez mayor de las Cooperativas de viviendas,
como fórmula a través de la cual se accede a la vivienda en condiciones especialmente
ventajosas, y ello aunque se trate de una realidad cuyo origen en nuestro ordenamiento
se localiza ya en los albores del siglo XX. Pese a las excelencias y virtudes de su
régimen jurídico, especialmente desde el punto de vista tributario, la expansión de la
figura no lleva aparejada una correlativa y correcta divulgación de su contenido,
practicándose en la actualidad en términos muy similares a la promoción inmobiliaria
más “pura”, debido principalmente a la intervención “de facto” de algunos sujetos de
reciente aparición. Es el caso de las gestoras de Cooperativas, que llegan en algunos
supuestos, por todos conocidos, a extremos que rozan la ilegalidad. Tal circunstancia, a
la que se añaden las dificultades de encontrar una regulación cooperativa específica y
por sectores, contribuye a la conifisión cada vez mayor en su desarrollo, y ello pese a
que se pretenda hacernos creer lo contrario, especialmente con la promulgación de la
reciente Ley de Cooperativas de 1999, de ámbito estatal —a la que nos referiremos, sin
olvidar la derogada y anterior de 1987-, y de las numerosas y novedosas Leyes de
Comunidades Autónomas. Tomamos como punto inicial de la investigación, la
afirmación de que tanto los supuestos más actuales de las Cooperativas de viviendas,
como el ingreso del socio en la misma y su repercusión sobre la adquisición de la
propiedad de la vivienda, son cuestiones que no han sido analizadas por la doctrina, ni
reguladas debidamente por el legislador, que no ha tenido en cuenta su comprensión y
desarrollo en conexión con el resto del ordenamiento juridico, especialmente el
Derecho civil. En múltiples ocasiones la jurisprudencia se enfrenta con litigios
1
cooperativos, en materia de viviendas, y acude tanto al Derecho de obligaciones y
contratos como a la legislación cooperativa para resolver los asuntos, sin encontrar un




A partir de estas premisas, para nosotros muy valiosas desde el punto de vista científico
y práctico, hemos construido el presente trabajo. Éste se compone de una sucesión de
aspectos diversos que nos llevarán al entendimiento y planteamiento correcto de las
e
cuestiones cooperativas principales, la adjudicación de la vivienda al socio, los sujetos
u
que intervienen en la misma, y las relaciones jurídicas entre ellos, además de la
justificación del estudio de la materia desde el punto de vista civil.
a
Antes de comenzar, es necesario plantear las razones y contenido de las distintas
a
cuestiones que se presentan al lector. El núcleo central de la tesis, correspondiente a los
a
capítulos segundo, tercero y cuarto, es el análisis de la especial relación que existe entre
la Cooperativa y el socio en las Cooperativas de viviendas, en orden a averiguar la
st
forma y el fundamento jurídico de la adquisición de la propiedad de la vivienda por
Uf
éste, la “adjudicación de la vivienda”, objeto y fin de la Cooperativa y esencia de la
misma como actividad o servicio cooperativo. La admisión de una u otra opinión a
doctrinal respecto a la relación entre la Cooperativa y el socio, en general y en las
Uf
Cooperativas de viviendas en particular, nos exigía la investigación de ambos sujetos.
En tal sentido, la figura del socio, usuario, no planteaba problemas. Sin embargo, U
respecto de la Cooperativa surgían dudas referidas al concepto mismo de persona
e
jurídica a la que corresponde, asunto que la doctrina civilista no tenía en cuenta
excesivamente, y que no había sido objeto de un estudio en profundidad, existiendo —
opiniones variadas, pero excesivamente genéricas y desde puntos de vista e
II
exclusivamente prácticos, que no diferenciaban tampoco las diversas clases de
Cooperativas. De tal manera, aunque el núcleo teórico es el estudio de la relación entre
la Cooperativa de viviendas y el socio, en orden a la adjudicación de La vivienda, ha
sido preciso ahondar en cuestiones previas, al enfrentarse con la Cooperativa en
general, sin las cuales esta tesis no sería completa.
Por ello, en orden cronológico y necesario, presentamos inicialmente,
primero, el estudio de la Cooperativa como persona jurídica, para una
refiriéndonos a las Cooperativas de viviendas en particular, avanzar,
capítulos, en el análisis de la compleja relación entre la Cooperativa y
llegar a la adquisición de la propiedad de la vivienda por éste último. En
dicha relación y de la actividad cooperativa que implica, ofrecemos y
varias facetas o aspectos.
en el capítulo
vez resuelta y




En el capitulo segundo se analiza la distinción de las Cooperativas de viviendas como
clase específica con especiales caracteres, así como el estudio del concepto de servicio
o actividad cooperativa y la relación existente entre los sujetos principales. Estas
cuestiones se abordan desde el punto de vista legal, doctrinal y jurisprudencial, junto al
planteamiento de posibilidades admitidas en otros ordenamientos jurídicos.
A continuación, en el capítulo tercero, se desarrollan el contenido y especialidades de la
relación entre la Cooperativa y el socio, básicamente cooperativa y representativa; que
se completa, en el cuarto capítulo, con el estudio de la copropiedad o comunidad de
socios sobre la llamada “masa de gestión económica”, en orden al correcto
planteamiento del proceso de adjudicación de la vivienda, y la adquisición por el socio
de la propiedad de ésta, Dicha comunidad es el germen de la comunidad de propietarios
en régimen de propiedad horizontal, y coexiste con la Cooperativa, dependiendo de
111
ella. Así mismo, esbozamos y sugerimos la distinción de las fases o momentos que se
suceden en el camino de persecución del objetivo, la vivienda, admitidas en otros
ordenamientos y que precisan diferenciarse teórica y necesariamente en el nuestro, en SS
orden a una comprensión correcta de las cuestiones esenciales respecto de la
u
adjudicación de la vivienda,
SSUna vez sentadas las bases y consecuencias de la compleja relación entre los sujetos
principales, la Cooperativa y el socio, en el quinto y último capítulo se perfilan las
e’
relaciones jurídicas de ambos con los terceros intervinientes en la consecución de las
a
viviendas, que se desarrollan en algún caso por su especificidad e importancia, como es
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CAPITULO 1. LA COOPERATIVA COMO PERSONA JURÍDICA EN
NUESTRO ORDENAMIENTO. Sociedad o asociación: Realidad actual y
evolución histórica dc la visión del legislador y la doctrina.
INTRODUCCIÓN
En el presente capítulo procederemos de forma sistemática a situar a las Cooperativas
como personas jurídicas. Nos referimos a las Cooperativas en general, sin hacer
mención expresa todavía a ninguna clase de éstas. Las Cooperativas son personas
jurídico privadas, que asocian a sujetos con intereses o necesidades socioeconómicas
comunes para el logro de los mismos, La razón de este estudio previo es investigar ante
que tipo de persona jurídica nos encontramos, y cual es su régimen jurídico, aunque hay
que avanzar que gozan de regulación especial. Pese a que algunos autores manifiesten
que el régimen jurídico de las instituciones viene dado por las normas que la regulan y
no por el concepto de éstasi, lo que nos llevaría, aunque ésta no es la intención del
autor, a admitir “a priori” la autonomía e independencia del Derecho Cooperativo,
consideramos que aquél se determina según los caracteres y elementos esenciales de
cada supuesto y, en consecuencia, si éstos son específicos y distintos acabaría
admitiéndose la independencia de la figura y su necesaria regulación específica. En la
actualidad, tanto el legislador como gran parte de la doctrina que estudia la materia
cooperativa parecen conformes con denominar y considerar sociedades a las
Cooperativas, aplicándose a éstas normas que formalmente las equiparan a las
SA NCIII si CALI sR< ): Los conceptos de sociedad u empresa en tú Lev de ecoperativas >‘ en I.ibro homenaje a
It M. Roca Sastre, vol. [II. 1976. Colegio Notarial. pág. 494.
1
a.’
sociedades mercantiles, Nosotros no admitimos que deba interpretarse literalmente el
término “sociedad”, que olvida muchos aspectos de las Cooperativas, y se centra sólo —
en cuestiones formales y estructurajes, importantes pero no únicas. Por ello, estimamos
u’
necesaria la búsqueda del verdadero sustrato de las Cooperativas. Por supuesto,
upartimos de los tres puntos esenciales en cualquier investigación juridica: legislativo,
jurisprudencial y doctrinal. El tratamiento jurisprudencial del tema no es especialmente 0
relevante puesto que esta cuestión, general y excesivamente teórica, rara vez ha sido
u.
objeto de recurso ante los Tribunales, Las sentencias relativas a Cooperativas en
general han sido escasas en número2, y no se ocupan en exceso del concepto de
Cooperativa, muy teórico, exceptuando las más antiguas —cada una de ellas aplica la
u
norma vigente en ese momento, generalmente la de Cooperativas de 1974 y la
derogada LGC de 1987; en ningún caso, por razones obvias, la actual LC de 1999-. El
Tribunal Supremo tiende a no considerar mercantiles a las cooperativas, aunque en
0’
ocasiones parezca lo contrario3. Posteriormente manifiesta, respecto a las Cooperativas,
su naturaleza especial, sin lucro, ya que se constituyen para el logro del fin común de mt
los socios4. También en ocasiones las denomina asociaciones de interés privado5. Por
u,
1 )eatro de la reí ac ñu de 2 lS amiii zudas sobre C OOperati vas, desde 1 979 hasta la ací ita í idad, no hay iiiiguna en
qilese plantee de forma expresa la calificación civil o mercantil de la (2 ooperati va.
MiS 22—1 —1 91)4 (JC 28/1904). considerando segundo. “La Lev de /9—10—1869, bojo cuyo amparo se fundó la
.sOcieciacl, ¡¡O St? opone, en su o rl. 2 (‘‘las sociedades ‘¡o nierc’onliles y los .‘ >opet’ati ‘‘05 en las q;¡e ni el capital
n; el n un,ero de sociOs es’ deterní ¿¡¡ocIo i> consta;: te, podrá;> oc/optar la forma qne los asociados tuvieren por
conten> e;;te esta!,lece;’ en ¡a escrituro . fundan; ¡‘¡¡tal ). que se invocdí en el recurto, ni en uingún ogro, a que
puedan ser merca;;tiles los sociedades cooperativas y, por tanto, ha podido lo ,Sala sentenciadora estimular
que clic/za sociedad tie;;e ese ccírcicter. . . ha debido hacer cípliccíción de los preceptos ch,! (‘ cíe c sentencia
i’ec’ut’ridci p;o infr;nge la lev del contrato, pot’c¡ue lOS deficiencicís que en sus cláusulas puchera;; exist;r ¡¡cvi de
ser suplicIos por ¡¡LS preceptos’ de dic/tú cuerpo legal apliccibles segó;; ío ;;atut’aleza de ¡a sociedad
constít,,icla. ~‘. Mi opmidn respecto u dicha seutteiict¡t es cute no es cierto que el ‘lS diga que las cooperativas son
nercaiitiíes, simplemente acudc a una 1 .ev que establece. en determinados casos, la libertad de forma seeú¡í
decidan los a Suc i ¡ídos - 1 II o 110 imp i i ca q ite sean mercan lules, sino que en la época en que dicha 1 .ev se dicté -
por u usencia de una leo it í¡te 611 cooperativa espec lea, se admí tia que adoptaran lonna5 cii versas, ciii te el las la
de alguau suci edad mercan ti
MIS 5—6— 1 926 (.1 un s - C’iv - (-1 ‘¡. considerando primuero ‘‘ ( , ¡ns-ide, ‘a, ¡cío <jie las Y ,t’iedc;cle.s’ 0, o/le, ‘o ¡tíos, t’on;o de
¡¡cts nt>1 y capití;! ‘‘ti¡‘¿al, le, e c• ni ‘as’ cu’c¡¡ u; es’ st,,; ¡‘¡ti t’c’cts it, l¿’.s’ ti t ‘I’c’<U’ ¡.5’. tiene;; ant> ¡¡<it u, ‘alezo it;;> e5¡9f cía 1
sol’,”’ Ira 1~ si icis’ 1 ‘0<Ip-’; ‘ci lucís- .5<,;, cíe crétíjIo </1W bat’ títIe i¡i tet¡u etc;,’ los c¡,’t¡t’;;l, ¡.5 ¡It 50 co;’testocian e;;
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último, en nuestros días, se resalta, en ocasiones, la naturaleza personal de las mismas<y
en relación con la admisión de socios , partiendo de su consideración societaria.
También el Tribunal Constitucional ha tenido ocasión de pronuncíarse acerca de la
naturaleza de las Cooperativas, de las que afirma su carácter no mercantil, como asunto
esencial en la sentencia 72/83 de 29-7-l983~, relativa a un recurso de
inconstitucionalidad de la Ley de Cooperativas del País Vasco, o como base de los
fundamentos que resuelven la cuestión principal en otras8, y también sobre su
/or,tící ni;,-’ íes’ír¡ngídc; si se tíata de peiyudíicarlos o (le ;to darlos todas las gat’atztias ;;ec’e.s’ar¡as pczí’a
con> u,‘¡ci;’ cuí íd, .Soc’iedad, pt>rcjue precisdmní ente las citadas’ asociaciones ¡¡att cíe - /undaíwe en ící ‘oluntad de
todos’ po lo c’oitstituit’ el fondo conizin.
Co relación a las aonias aplicables segáis su naturaleza, puede citarse la S’l’S 1-5-1945 (Juris. Civ. 74), que en
su considerando primero mantiene, con relució,) a las Cooperativas, que ‘‘It> constitttcion o existe,¡cio de los
Asociaciones de interés ,rivado y lo capacidad de obrar cíe las mismas se rige;;, según los orts. 37~v38 del
¿digo ( ‘vil, por sus respectivos Estatutos, y las disposiciones del Poder público c¡ne regula;; la creación y
/nI;c’io;iomjet;lo cíe los entic/ocies’ de tipo cot¡pcrati”o izo <‘tmntraclicen iii n;odific’an lo dispuesto en los c’itczdos
preceptos del Codigo civil, sino que e;: lo relativo cm la capacidad cíe obrar adaptatz lczs ítornzas estatutarias de
e.s’tc> clase de e;ztidades a los plinciplos que itispiran la accion cooperativa <leí nuevo Estado.
En la SIM 28-4-1980 (Juris. Civ. 163), ante la negativa de una Cooperativa a reconocer la cualidad de socios a
los herederos de un socio, el Alto ‘Irihunal. en su considerando segundo, manticise que “es ¡¿izo ‘facultad o
potestad diiscrec’it,nal cíe lc¡ Cooperativa de corácter excepcional.. y está en c’oí;sonczncia col> lc> ntttu;’c;leza de
es-tos’ el iticícicles que, po;’ ser ‘eí’dc¡cierc¡s s’oclecíacles de tipo t,ettÑonol líe vctn c’oiz.5’igO 1<: exige)> cia del ‘‘¡ittu iDi
pet’so;tc>e -
1983. pág 419-436). vAr- 72: Se plantea el recurso de inconstitucionalidad de la Lev del I->ais Vasco.
por ser una cuestión mercantil regulada por la CCAA. al estimar el Ahogado del listado (loe el derecho
cooperativo t so es di into del mercantil, aunque el 1 statuto Vasco haya asstnido la competencia. El ‘1(2, en el
fon da tuen t o -~ un dico terc-ero mantiene que ‘‘j.c> competenc’ic> exc’lu.sivtt de ící t ‘onz u;;idacl el; nioteria cíe
<‘~~<‘~~> tít-Y¡s.s e e) íc:’oe;z <¡‘ci estcz 1> lecícíd, (?t; el <¡rl. /0 riel [sIcí tudoS; Itt regulcicio;; de Icis c’oop<?rativc>S 1:ubiertz
cíe cci uit‘o í’s’ cíe niel-co); til e .9i por ello lía1> ierci <ie.9t3.91e;¡erse It> cotz clu.9i0); de que Itt (onz¡titiciocí tío tiene
c’onzpetenc’ic¡ legislc¡tisa en la n¡aterict, líab;’io de a/¡rníar.se .9in;ultá;zeanzetite qne Idi inclusió;> de la
c’ornpetencict e;; el att. It) del fistc¡tuto no ¡‘íd> cotíecta... la interpretación sistemática de los preceptos cíe la
‘nzstit;,ció¡; y del Estatuto, situado en el níarco co;;stitz¿ciou;al y c¡ue prescinde <le cualquier posición
docírlízal acerca cíe si los cooperativas ¡¡cuí cíe calí/icarse o no como sociedades merc’atztiles, ~vac¡ue la
it; ierpi’etctci<u; lic> cíe Sil <O rse e;z (?l c’oííte.vto chí o;’díezonhieti lo vigeuitc J’o;’ otto pc¡rte. Icí fgfl¡p§t§flcia
leei.9ltttt ‘ci cíe la t ‘c,n;u;ziclczcí etz n;ateí’ic¡ de cooperativas íía cíe elercerse. de acuerdo c:ou: el art. /0.23 deI
/{staíiíío ‘‘c’ozforne a lo leeislac’ió,í geiteral de carácter níerccmtil ‘‘, <?X~ íeS ¡¿ti que lic> <-le i;>terpreíat’se en cdi
s’entici<, cíe que habrá cíe tesnetar tal leuzsiación en cuanto sea apliccíble cm las cooperativas, conzo sucede en
ctc
1uellos cispectos en cíue la legislaciótí geizerol cíe cooperalivc¡s ¡‘entile a la legislación nzercantil o tanibién
cíía¡cio c’o;>tiet;e pi’ec<~pt<is níercantiles, conio d>co;il<?ce <?n algún caso . seguí; ‘eremos más adelante. ‘‘ A
cotstasuaeon. en el fundamento jntridico cuarto, se detersniísa el ámbito territorial de dicha competencia. qte
al ceta u las relaciones cooperativas internas, tipicas. cois los socios. que se produzcan en el ámbito de dicha
cotn unidad, di sti istas de tas i u strumestales, qnte pueden producirse cts otras CC AA. 1 ~í el l’undamcísto -j trid ico
OC’tu y o se presets tas los preceptos i upugssados, que no se coissi dera rs incaasíit ociosales por tio impedir la
apIicacósn de sonsas tsset’cantiles estatales sobre el Reei stru mercaísti 1 y la escritura de consti tuciós. Ver
seis teise-us suces vas en idéisí i ca seat ido en ¡s ¡ñu a pie ti 9. en el apartado relativo a las u orinas u itois o ¡ni cas.
SiC’ S-l’-l 955 (Ar- i 65). 27-3-1954 (Am 441.
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naturaleza asociativa con regulación especiall pronunciándose además respecto a las
competencias cooperativas autonómicas y estatales, a las que nos referiremos más u’
adelante.
e
El tratamiento de las normas sobre la materia, y la evolución y elaboración de las
u
mismas es interesante, al menos, para observar el dificil encuadre de la figura
cooperativa, y la diversidad de tratamiento que ha recibido, y es útil para interpretar la
regulación actual de la misma. La doctrina apenas se ha ocupado de forma específica de
e
esta cuestión, y los autores que lo han hecho, o bien aluden a ella al igual que a otras
categorías de persona jurídica en el estudio general de éstas, o se han centrado en algún e
aspecto muy específico de Cooperativas determinadas, por lo cual el análisis que
a
ofrecen no puede ser útil a efectos generales y menos con relación a las Cooperativas
de viviendas, Pese a que, legislativamente hablando, en nuestro Derecho, la materia —
cooperativa es independiente y autónoma, su relación con otras figuras sigue sin
a
resolverse. Para intentar dar respuesta a lo anterior analizaremos la realidad concreta
m
teniendo en cuenta, desde el punto de vista doctrinal, las diferentes posibilidades a las
que pueden responder las Cooperativas, sociedades mercantiles, civiles o
independientes, asociaciones u otro tipo de figura distinta de las anteriores, junto con el
a
planteamiento de las normas que las regulan.
a
1-ls otra SIC de 21—3—1994 tAn. 96), que coisciense a oía Cooperativa de vivicísdas. en relacidís con la expulsión
de oslo de sus socios, el ‘i’rit,ussal. en el i’undameisto j uridico tercero. so entra es la isaturaleza juridica de la
Cooperativa de viviendas, aunque si se refiere a sus especialidades, y sss norma especifica. que deternsissaís
taisto la aplicación de las normas cooperativas y so las de asociaciolses en geiseral, como la resolución del a
asunto en el sentido correspondiente (el Tribunal entra a analizar la calificación de [‘altagrave por i,ssuitos
mani lestados por el socio, que determinaron su expulsión, en razóis del perjuicio ecossómico si guiticatí yo que
<pone. para el socio, la expulsión de ana Cooperativa de vi ,,‘icísdas ) - C’sísíeista esta Sestei le ia MARíN 1.!fi’ 17,
lj’Y’on;e;itc,rio ci 1<> SiC’ cíe 21—3—1994 ‘‘. en C.C..I.(’ ístasc 35. pág. 785 y ss. y admite la idea del perjuicio
síuiíii,eati’-o. por el coste econosuico y la especialidad de la adísesiós cooperativa. sostítuveisdose
ra/otiadaitieiitceicriicri(5 de la Cooperativa nor el del órea¡so udicial. ‘‘lis otros cascss. qae so otee-tas a
(‘oopeí’alí”as. coííso el de la SFr 22—11—1995 tAn. 218). t’ínsdaíueísto junidico tercero. estima que el hecho de
ve el ‘LS estrara en la valoracios de los issutivus y del acaesdo de expulsios vulísera el derecho cíe asociaciós.
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En primer lugar se examina la normativa vigente, la Constitución de 1978 y la reciente
Ley de Cooperativas de 1999, y su tramitación correspondiente. La regulación actual,
al igual que la anterior LGC de 1987, tiene su base en la Constitución de 1978, en
concreto en su articulo l29~<~, respecto del cual estudiaremos exhaustivamente la
evolución de su redacción literal durante la tramitación parlamentaria de 1977 y 1978.
Como desarrollo del articulo 129 se dictó la Ley de Cooperativas estatal de 1987,
modificada en 1999 para su adaptación al Derecho Comunitario. La norma actual, Ley
27/1999 de 16 de julioíí, es fruto del Proyecto de Ley presentado por el gobierno,
iniciado en julio de 1998, cuya tramitación en Cortes ha concluido en fechas recientes,
el 17 de junio de 1999. De forma breve nos referiremos también a las normas
autonómicas y al Derecho Comunitario sobre la materia. Junto al estudio de la realidad
normativa española, estatal y autonómica, consideramos necesario plantear las
soluciones adoptadas en otros paises, especialmente algunos comunitarios. Como
creador del núcleo básico de principios y orientaciones para las Cooperativas, no puede
olvidarse a la Alianza Cooperativa Internacional y a la Organización Internacional del
Trabajo; esta última ha dedicado algunas de sus recomendaciones a la materia
cooperativa.
A continuación, centrándonos en el estudio de los antecedentes legislativos,
investigaremos la evolución de las normas de derecho cooperativo, y de derecho común
civil y mercantil de los siglos XIX y XX relacionadas con el campo cooperativo; entre
otros los actuales Código Civil y de Comercio, en los que la referencia a la materia
cooperativa es escasa. Desde 1931 el legislador ha resuelto en parte el problema, al
¡ ¡ ‘‘>1,’i. 1 29. 2. I.o.s pt ;dlere.s’ ¡,íiblicos ¡¿re‘o’ ces ‘eran eficcízní e,¡te ící.s’ cliveiscts’ /; ,t’,;;a.s cíe ¡~c>ti cipo ci,);> ecí 1<> en>;,¡‘<LSd>
/¿r;;e,í tc; ;‘<jo o;eclicí‘it,’ ‘¡¡íd; legí.s’lac’io;i adec’ucídct. lcts sc ,cic¿clo cíes’ <‘oí.spercttii‘os
It fil 1 7—’7—l 999 púe. 27)127 y ss.
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regular de forma independiente y autónoma las Cooperativas. Aunque antes de esta
fecha se promulgaron algunas Leyes y Decretos relativos a aspectos cooperativos u’
concretos, especialmente en materia agraria, que no son objeto de nuestro estudio, o de
e
viviendas, el paso esencial lo constituye la primera Ley de Cooperativas. Por ello
estudiaremos las diferentes Leyes y Reglamentos sobre Cooperativas desde 1931,
primera Ley cooperativa independiente de nuestro ordenamiento -derecho estatal-,
u’
hasta la actualidad; y así, sucesivamente, las de 1931, 1938, 1942 y 1974, y los
e
Reglamentos de desarrollo de las mismas, de 1931, 1943, 1971 y 1978. A dichas
normas se añade, necesariamente, la derogada Ley General de Cooperativas de 1987, —
promulgada tras sucesivos Proyectos de Ley de 1980, 1985 y 1986.
a
Como vemos, la situación de las Cooperativas en el mundo juridico, teóricamente
compleja e indefinida, ha sido resuelta por el legislador al dictar normas específicas que
la regulan y admitir su personalidad jurídica. Sin embargo, puede plantearse algún
a
problema en orden al tipo de persona jurídica a que corresponde y la determinación del
derecho supletorio o de interpretación de la legislación cooperativa. Es preciso
averiguar si puede ofrecerse una solución teórica única y con efectos prácticos para las
Cooperativas en general, o debe optarse por diferenciar a las cooperativas de primero y
las de segundo grado, o si cada clase de cooperativa conlíeva un tratamiento
diferente12. Con relación a este teína. las clases de Cooperativas, el legislador ha tenido
en cuenta sus diferencias en las sucesivas Leyes y Reglamentos sobre la materia
a
promulgados desde 1931. Ello permite, como veremos en otros capítulos, que el
estudio de la persona juridica cooperativa deba plantearse en general, pero su solución
______ a
- - - LL-I.tNt Ql~l{ A-___
Asi’ ¡o’ ‘man i lies’r¿sis ‘al pasos—~colores’ ‘cmev’ VG[<5 VV _ 1 ud/Asic— cv’itic’ í -dei o ueví-í’’t¡egíon><‘oto de
~~<‘~-‘<><‘~‘ 1 )e<’;’eto 23 96 1 9 7! de 13 cíe cígoS to. PO/Y <1<’ 9 <1< ,,c’t íl’;’<’ es <ev - 1 )e 1 )erec is <s Mercas ti 1 1 972.
nao. 125—12k pag. 537.
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a
sea parcial y específica en cada tipo de Cooperativas como ocurre con las de viviendas,
aunque esto se tratará más adelante, ya que las Cooperativas de viviendas son el objeto
nuclear de la presente tesis.
L PLANTEAMIENTO DEL OBJETO DE ESTUDIO, la Cooperativa
coma persona jurídica: sociedad o asociación.
No podemos analizar la legislación y doctrina en materia cooperativa sin antes plantear,
de forma escueta, el problema doctrinal que es principal en este capitulo primero. No es
lógico estudiar las diversas posibilidades y su evolución legislativa, sin antes presentar
las opciones y posibles criterios adoptados acerca del carácter de las Cooperativas con
relación a la interpretación de los artículos 35 y 36 del CC. En la relación entre la
Cooperativa y el socio, la primera es esencial y en elJa nos centramos, para determinar
que tipo de persona jurídica es.
Al margen de que consideremos o no al derecho cooperativo como autónomo, o
simplemente como el fruto de una Ley especial, es importante determinar la clase de
persona juridica que es la Cooperativa dentro de la clasificación de aquéllas, y la
distinción entre sociedades, civiles o mercantiles, asociaciones... Ante nosotros se
presenta la dificil tarea de matizar que se entiende por Cooperativa, teniendo en cuenta
sus singulares características y, además, respetando siempre las notas específicas y
circunstancias del resto de personas jurídicas. Las cuestiones claves sobre las que se
centra la discusión son las siguientes. En primer lugar, la inserción de la Cooperativa
dentro de la clasificación de las personas jurídicas, en la cual existen a su vez distintos
criterios, tradicional, basado en el fin, y moderno, en función de la estructura. La
segunda cuestión, influyendo esencialmente en la clasificación, es la que afecta al
concepto de sociedad que se admite, pudiendo éste ser tradicional o estricto, o
7
amoderno y amplio. Íntimamente relacionado con lo anterior debe tratarse el concepto
de lucro, que puede ser entendido también en sentido estricto o amplio. Estos temas,
que serán tratados más adelante, son los que plantea y resuelve la doctrina para
u’
determinar la inclusión de las Cooperativas dentro de una u otra categoria jurídica. Sin
e
embargo, puesto que el criterio más antiguo y admitido por el Código Civil es el
tradicional, vamos a esbozar algunos puntos del mismo con relación a las Cooperativas. u
El criterio más moderno, basado en la estructura de las personas jurídicas, y en un
e
concepto amplio de la sociedad en general... nos lleva a una reestructuración del
concepto de sociedad y de lucro, a
Las Cooperativas son personas jurídicas de derecho privado, no de derecho público,
a
como las corporaciones’3. Se manifiestan a favor de esta idea Albaladejo 4 y CastániS.
Las Cooperativas actúan fuera del ámbito del Derecho Público y dentro del Privado, a
puesto que nacen y se desenvuelven entre particulares. Las Cooperativas responden a
a
un interés privado de sus socios, que en el caso de Cooperativas de viviendas es la
a
construcción y adquisición de éstas en condiciones económicamente favorables. Por el
contrario, el interés público es equiparable al interés general. Puede identificarse o no el
a
interés privado con el fin de lucro (identificación que puede admitirse o no, y que en la
actualidad no parece sostenible). La distinción entre interés privado y público tiene su
raíz en el fin de la persona jurídica, para algunos en Ñnción de la existencia o no de fin
de lucro, o en otros criterios como el dar respuesta (interés público), o no (interés
[Y - - ‘‘ -Res Iliacas ~O[ ci I.’erecno eliDí meo, que ostentan compeleisemas puníscas en cleiermsisados sectores. matersas o
¡<sisas geogralicas, y se escuadras dentro de la organización estatal -
Al .1 3A1 Al )l 3<) distingue las personas jurídicas privadas de las públicas. ems tunciómí de que las persomias
jurídicas privacías ‘‘a o /b¡’n;a;í parte cíe 1<> o;’ga;z izo ción estcz tal, mu ientras que las púbí i e-as ‘‘está,; e;i ciici circzcíc;
e;; íd; cuí’gcoz izo ci,»: es’ tc>tal, formcnzclís pctrte cíe 1<> ni isnia ‘‘ Al HA] A fi IR) (AAR CIA. M ‘‘i )erecho Ci” i 1 1’’. vtsí
l3csscls. Barcelona 1996. pía 381 ‘ss.
¡ cASIÁN ‘IX JíSí114AM. ‘‘1 )erecho (‘ivi1 1 Ispañol - coman y oral’, revi sacio y pímesto al di~ por 1)11 lOS
M( >7< >511.. - lo¡sso 1. vol. 2”. Reus. Madrid 1 987. pág. 44 1
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privado) al interés general, utilidad general o bien común. Además de lo ya dicho, hay
que añadir que, en ocasiones, en las Cooperativas el interés privado se ve afectado o
teñido por el interés público de la actividad concretaic a la que se dedique dicha
sociedad. Como veremos en el desarrollo de esta cuestión en el apartado tercero, la
doctrina ha planteado la dificultad que ofrece la distinción en función del interés, en la
práctica, por la indeterminación de los límites existentes entre el interés público y el
interés privado. En el tema al que nos referimos, la vivienda, la actuación de las
Cooperativas puede satisfacer parcialmente dicho interés público.
Dentro de la clasificación tradicional, y fijada ya su pertenencia al Derecho Privado, las
Cooperativas, cuyo interés es privado, deben diferenciarse de otras personas juridicas
con interés público. Ya hemos visto, que el interés es público cuando responde a un fin
de la Administración reconocido y ejercitado por ésta. El interés es privado cuando el
fin y la actividad responden a necesidades de los particulares y no de la Administración.
En la distinción entre personas jurídicas de Derecho privado e interés público y
personas juridicas de Derecho privado e interés privado, se emplea generalmente como
criterio de distinción el ánimo de lucro que preside las segundas, interpretando los
artículos 35 a 39 del CC, y ello aunque puede no considerarse éste como elemento
esencial. En función de lo que entendamos como lucro, la inclusión de la Cooperativas
en las asociaciones o las sociedades variará, lucro en sentido estricto como obtención y
reparto de ganancias en cuyo caso las Cooperativas serían asociaciones de interés
privado distintas de las sociedades, o lucro en sentido amplio como obtención de algún
¡¡ 14<, dehem nos o 1 vi dar respee lo a la ‘vivi esída. qre 1 a CI recoge es so a rl eul o 47 el derecho a 1 a vi vi eísda y el
deiscí (le los 1,oderes púbí cus de pionsover las condicioses y establecer las sunnas precisas p~’~ hacer eiect i yo
dicho dcccl, <y 1~1 d erce so a la vivienda iYerteisece a la est’era .1 un di co—privada de los partie lares. pemo su
~m’ut eec su oil igato ria para los poderes pfbI icus. i istrodace cm tal dereelso el i isterés p(íb lico -
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beneficio de forma activa o pasiva, según el cual podrían considerarse sociedades, junto
a las civiles o mercantiles.
EJ primero de los criterios, llamado tradicional, parte de la clasificación de las personas
u’
jurídicas según el fin, y del concepto de sociedad y lucro, esencial en ella, en sentido
estricto, este último como obtención de ganancias y reparto entre los socios. Por ello,
según tal criterio, aunque las Cooperativas sean llamadas sociedades, no son tales,
distinguiéndose de éstas en la inexistencia de ánimo de lucro o ganancia, entendida en
Ud
sentido estricto como obtención de beneficios económicos, Se manifiesta a favor de
esta opción, CAPILLA17, a
Sin embargo, parece dificil excluir en las Cooperativas el ánimo de lucro, puesto que
e
podria plantearse si no es ánimo de lucro la pretensión de condiciones más favorables,
principalmente económicas para los socios, dentro de la actividad que la Cooperativa a
desarrolla. La respuesta a esta pregunta no está clara. Inicialmente se conceptuaba el
e
lucro en un sentido estricto, referido a la obtención y reparto de ganancias o beneficios
economícos. En la actualidad existen algunas opiniones a favor de considerar mt
incluidos dentro del lucro otros fines o ventajas que logren una mejora de los socios
e
mediante otros medios, como la disminución de gastos. Esta amplitud en la noción de
lucro —que abandona esta denominación optando por la rentabilidad o beneficio
— ‘‘Org’a;zizcício;; es qne persiguelí fines eco;ionticos ¡>0 coit;cidieti tc¡s cd»> eí fi;> ci:’ íii Cro O gdind>t;c’idz iticlivicluc>I cíe
los socios, y cuyo enc’uc¡cb’anzieí>to cii las categoridis c’on.s’icie;’aclos por el articulo 3.5 resu/tc; coníplicado... lic>
ocuflidio <‘lIc> cd)» las cooperativc>s’’. (IAI>ll LA R()NCER(), Y ems: “l)erecho Civil. Parte general“, redactado pcsr —
CAIYiIJA, Y: IÁ)PtiZ.A: MONTES. VL: ROCA. 1<1: VAI.Pt JILS’l’A, MR. ‘l’irant lo l3lassch, Valencia 1998. pág.
648. 1‘amubién CAPILIA RONC ERO, E es CAPILlA R( )NCI’IRO. E: l.< )PLZ Y 1< )l’lt... AM: REVI.JJBII’A
tAARClA, .1: VAl PlJES’l’A Ei¿RNANI)EL MR: ‘hstm’oduccián al 1 )erecho Civil Patrimonial 1 ‘rivado’’. ‘l’irasst lo
Blaxsch, Valencia 1998, pág. III y ss.
1 >111/. PICA/.(). 1. Y (UllA! )N. A: “lnstituciosses de Derecho Civil’’, V
01 1/1 - ‘leenos, Madrid 1998, pág. 351 y
ss. Se re ¡ercí s a la asocíacibis cuino la reuss i óís de personas para alcasizar fsms es cuí,><lises, so lucrativos, reíste a
las sociedades cois Oms de lucro, civiles y mnercaistiles. ‘lis 1)1 [‘1/.PICAZ.( }, i.. Y ()1 11.1 (>14. A: ‘‘Si sten>a de a
1 )eiec ho Civil. ‘1 ecí los. Madrid 1 998. pág - 6<6 y ~sdi st u íg len tas asuc iaci o’ íes. caraeterizadas por sa carácter
ahícito, regídas por ‘scsnssas estat <itarí :15 Y Cois orgaisos dc dcli heme iun y’ ej ceacib! í. de las suc iedades, entidades




empresarial- permitiria incluir, sin llegar a reestructurar los conceptos, dentro de las
personas jurídicas de interés privado a figuras con fines no estrictamente lucrativos
como las Cooperativas, considerándolas incluso sociedades. También se puede optar
por el concepto de interés privado, como propone ALBALADEJOmO, al manifestar que
existen muchos fines privados que no son necesariamente lucro. CAPILLA ha
afirmado, en sus estudios sobre la persona jurídica, que junto con las sociedades civiles
o mercantiles, las Cooperativas se rigen por su propia regulación; y contempla una
noción de lucro estricto, lo que le lleva a considerar a las Cooperativas como
asociación de derecho privado e interés particular, sin fin de lucro, y no como sociedad,
ampliando el concepto de interés particular del articulo 35.2 del Código Civil21>. Hay
que destacar que dentro de esta visión, el problema del lucro es esencial para la
clasificación de las Cooperativas, en función de su consideración o no como elemento
esencial del concepto de sociedad.
Desde el moderno punto de vista estructural de clasificación de las personas jurídicas,
las Cooperativas responden a una estructura colectiva formada por una pluralidad de
personas (como las corporaciones, asociaciones y sociedades), a diferencia de las
fundaciones.
Respecto a la segunda posibilidad esbozada, la clasificación de las personas jurídicas
según el criterio estructural de configuración del Derecho de sociedades, se admite un
concepto amplio de sociedad y de lucro, Como veremos más detenidamente, en este
direce<sises sobre actividades es que el l Lera isa es esencial, y q<se orientas hacia mio hacer del lucro la eseiscia
de las sociedades. suso de <ims ti¡)o de ellas.
¡ Al tAl Al >1110 ( ARCIA. M: “!)erecho Civil 1’. Vol. II.. ci>, pág. 389 y ss. ‘lambiés plantea esta opcióis,
a uísq <me su la adjnile cono la me ar. CA 1>11 .1 .A Id >14(111k ( ). l< cís: ‘‘l)erec-ivs Cix’ i 1. Parte general’’... c’it, pág.
648.
>CAi>Il.l A RONCIYId). E: ‘‘( ‘oníe;ítcirios al ( ‘ócligo t ‘oil u c’¡ solpilcíci,,;> es - /isrcz les ‘‘: dirigídos por M -
Al, 1 ~A1 .A1)1-liC> y 5. DíA! Al Al ~AR’l’.art. 3.5v ss. . tosio t. vsI .3’’. Ildersa. Madrid l 993, pág. 851 -
II
caso la Cooperativa será considerada sociedad, entendida en
estructuralmente asociativa. Todas estas posibilidades, al igual
caracteres societarios civiles, mercantiles o independientes de
analizarán más adelante, en el tercer apartado de este capitulo 1
resumido las distintas opciones que existen, sobre las cuales
pasada es confusa, en orden a ofrecer la solución mejor entre las
siempre según nuestro leal saber y entender.
sentido general como
que el estudio de los
las Cooperativas, se
En principio, hemos
la normativa actual y
posibles, por supuesto
e
II. LA COOPERATiVA; situación actual y evolución legislativa.
Además de las opiniones doctrinales expresadas al respecto, debemos analizar cual es la
solución aportada por el legislador actual, y si puede deducirse de ella que nos
encontremos ante una sociedad o ante una asociación, y en el primer caso que tipo de
sociedad sería. Esta cuestión es fundamental para justificar nuestra investigación puesto
que, hasta ahora, la dificil ubicación de las Cooperativas ha propiciado la escasez de
estudios sobre las mismas, especialmente entre los civilistas. Es complicado resolver, de
forma absoluta, la inclusión o no de las Cooperativas dentro de una u otra cate”oría,
con las consiguientes consecuencias respecto del régimen jurídico aplicable. Esta tarea
precisa el estudio e interpretación de la evolución dc la legislación en general, civil,
mercantil y cooperativa en la que se hace referencia a esta figura, objeto de este
apartado, y el concepto de Cooperativa que estas normas ofrecen. Además de la
normativa actual, el estudio de su formación y de los antecedentes históricos puede ser
útil para averiguar el sentido actual de las Cooperativas Algunos autores advierten que
la elaboración de un concepto de cooperativa y su inclusión dentro de las personas
jurídicas debe realizarse huyendo de la excesiva amplitud, ‘~orqne se permite a

















antojo la ¡ormula coopettttilkl 21, o restricción, porque una clasificación cerrada de las
cooperativas impide su evolución, o, por último, de un concepto que permita a otras
figuras introducirse en el mundo cooperativo, descooperativizándolo. Otros advierten
que el núcleo real y principal del problema es “atar las Cooperativas a la
cooperacion’2 “, lo que significa que el legislador y la doctrina deben optar entre una
regulación cooperativa válida para la cooperación y otras actividades, o una regulación
que sirva exclusivamente a la cooperación. Esta opción es fundamental.
Preferiblemente, estimo oportuna la segunda, la regulación exclusivamente cooperativa,
puesto que la esencia de las figuras juridicas radica en su utilidad respecto del fin para
el que fueron creadas.
Vamos a analizar la visión del legislador y la evolución de ésta acerca del tipo de
persona juridica que es la Cooperativa, tanto en la actualidad como en el siglo pasado,
en las sucesivas normas generales, civiles, y mercantiles, y específicas de cooperativas
que se suceden, paralelamente a la evolución del derecho de asociación en general.
1. SJTLJACIÓN ACTUAL: CONSTITUCIÓN ESPAÑOLA; LEY DE
COOPERATIVAS DE 1999; NORMAS COMUNITARIAS Y
AUTONÓM ICAS.
El estudio de nuestro ordenamiento jurídico debe quedar referido a la Constitución de
1978 y a la Ley de Cooperativas estatal 27/1999, a las autonómicas, así como las
normas de Derecho Comunitario que son aplicables desde nuestra incorporación a la
Comunidad Europea. Vamos a exponer la situación actual de las Cooperativas en orden
a la consideración de las cuestiones planteadas. Aunque los antecedentes históricos
¡ 1’A! (‘ANA! .1’1J0. 14: ‘‘Lc> ( ‘o;í.stitííc’ió;z y Lis- c’ooperati’c;s ‘‘ cml Rev. 1 )ocumnentaciéo A d¡u i msi strat iva is ám - 1 86.
‘resideiscia del cobieríso. Madrid 1980. l’áe. 11>3.
‘3
serán objeto de otro apartado, en éste también nos referiremos a la evolución,
formación y tramitación de la Constitución y la Ley de Cooperativas de 1999. La u’
pretensión de dicho estudio es lograr una visión lo más acorde posible con la realidad
Ud
actual respecto a la consideración de las Cooperativas como personas jurídicas.
a
1.1. La Constitución española de 1978.
Ud
El término “cooperar” es utilizado en diversos artículos de la Constitución Española en
una acepción vulgar de colaboración, ayuda. Además, la Constitución dedica un a
articulo concreto a la cooperación en sentido técnico, el artículo 129.202>, en que se
Ud
establece la obligación de los poderes públicos de fomentar las “sociedades
cooperah vas”, así denominadas, “mediante una /egis/aci6n adecuada “, articulo que se —
incluye en el título VII, relativo a Economía y Hacienda. La inserción de las
u
Cooperativas en este titulo no es fácil de entender, puesto que el derecho de asociación,
a
en general, se contempla en el articulo 22, y los principios rectores de la política social
y económica se incluyen en el titulo 1 “de los derechos y deberes fundamentales” a los
que quizá debería haberse incorporado el fomento de las Cooperativas, por ser el lugar
a
idóneo, independiente de otras cuestiones como es el caso de las fundaciones, o como
párrafo añadido al artículo 38, referido a la libertad de empresa y economía de mercado mt
(aunque, si se admite que la Cooperativa es una empresa, se entenderia afectada por el
contenido del art. 38).
a
Con relación a esta norma, PAZ CANALEJO afirma que “formulado el precepto de
una /0/ma sumamente escueta, obliga a una de//cada tarea interprela/ini, toda vez
(IRON ‘l’IINAJ’’/)et’ec’lí<s <le s,sc’ieclc>cles ‘‘tomo. Madrid 1 ‘)‘76. páo. 101.
23 inc orp<srada cis .s<i eon teis icIcs al art - It) 5 1 Ii. de tomfleil t <5 cíe 1 coaperati vi 51510. si 5 la re eren Citi expresa a la E’ It.
que la 1 A iC caotess’splaba en el art. 1 50.
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mt
c,iíe hasía parece dar por siqnhe.s’to el propio concepto de lo c~¡¡e vean las
cooperattvas ‘<‘1 Por ello, es preciso orientar al intérprete del derecho acerca del
sentido que el legislador quiso dar al art. 129.20 en general, y a cada uno de sus
términos, en particular. Literalmente, la Constitución prevé que los poderes públicos,
entre los que se incluyen los estatales y los autonómicos, fomenten las Cooperativas
mediante la vía de legislar adecuadamente sobre la materia. El medio que debe utilizarse
para fomentar no deja lugar a dudas, puesto que se exige que se realice a través de la
legislación. Sin embargo, la dicción del artículo no es, ni mucho menos, imperativa, y se
contempla como algo futuro, “/bmentarán 1
Creemos que es preciso investigar la evolución de los preceptos constitucionales que
afectan a la materia cooperativa, entre otros el 129 y el 22, para encontrar la razón y
circunstancias de su regulación en la misma, e iluminar la confusión existente respecto
al tipo de persona jurídica cooperativa. En la elaboración de la Constitución, el artículo
22, esencia y fundamento de la libertad en la creación y funcionamiento de las personas
jurídicas de estructura asociativa, no fue objeto de ninguna enmienda ni modificación,
por lo que no haremos mención a él.
La materia cooperativa fue recogida especificamente en la Constitución desde el
principio, tanto en la redacción inicial del borrador, como en el anteproyecto y
proyecto, aunque de forma distinta al actual articulo 129.2.
Vamos a resumir y ofrecer someramente un análisis pormenorizado de la elaboración de
la Constitución, y las principales modificaciones que se produjeron en la cuestión que a
nosotros nos interesa, como complemento a la interpretación del propio articulo 129.
La primera y más importante tuvo lugar en la elaboración del anteproyecto, en que la
l’A/, (‘ANAI.j’l.10. 14: ‘‘J.c; ( ‘o;;.s’tit;íc’i,$íí - y’ las c’ocsperc>>i¡’os ‘‘... c’it, pág. 78.
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materia cooperativa pasa del título II —en el artículo relativo a la libertad de empresa, en
la 2a lectura del borrador publicada en prensa- al título Vil, en la 1’ y definitiva lectura
del borrador, por razón de la materia. No hemos podido averiguar si la razón fue sólo
ésta o existió alguna otra, porque la materia es el único argumento que consta en los
e
resúmenes manuscritos de las reuniones celebradas al efecto. A nadie se le escapa la
especial protección e importancia de que gozarían actualmente las Cooperativas sí
hubieran permanecido en el artículo relativo a la libertad de empresa (sección segunda
e
del actual capítulo 11). En las enmiendas presentadas en el Senado también se intenta la
inclusión de las Cooperativas en el artículo relativo a las asociaciones, que de haber mt
prosperado hubiera significado, además de su inclusión expresa en las mismas, la
mt
especial protección de que goza el título 1, capítulo II, sección primera (esta división
inicial del título 1 no existía en el anteproyecto), o en otro a continuación de éste, como mt
ocurre con las fundaciones, reconocidas en el actual articulo 34 dentro de la sección
mt
segunda del capítulo II.
También es interesante reseñar, en esta primera etapa, la intención de algunos grupos m
parlamentarios de incluir expresamente la materia cooperativa dentro de las
competencias de las CCAA. Dichas propuestas no Rieron recogidas en ningún
a
momento en los sucesivos borradores y anteproyectos del texto constitucional.
La última modificación que debe tenerse en cuenta se produjo en el debate en la
comisión del Senado, sustituyéndose la denominación “empresas cooperativas” por
“sociedades cooperativas”, sin que exista una razón explícita sobre dicho cambio.
En general. y a pesar del esfuerzo y estudio exhaustivo de la tramitación mediante el
manejo de los documentos originales, no ha sido posible extraer conclusiones
relevantes acerca del verdadero frmndamento de los cambios Las razones_de esta
imposibilidad no son otras que la falta de medios técnicos en la elaboración de la —
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Constitución, medios que en la actualidad están al alcance del legislador. Vamos a
ofrecer, de forma resumida y ordenada, los momentos básicos de la evolución
constitucional del actual articulo 129.
Elaboración del anteproyecto dc Constitución. En la documentación presentada por
los diversos grupos parlamentarios, éstos aportan sus opiniones acerca de la futura
Constitución, para su estudio por la ponencia nombrada para elaborar el anteproyecto
de Constitución. La alusión a las cooperativas se realiza con relación a dos temas
distintos, de una parte, la cuestión de la competencia atribuible al Estado o a las
CCAA2? y de otra, como derecho protegible de los españoles2t>.
Se inician los trabajos con las sesiones celebradas por la ponencia elegida en el seno de
la Comisión Constitucional provisional creada por el Congreso para la elaboración del
anteproyecto. Existen varias versiones o lecturas del mismo, y en ellas la materia
cooperativa se ve sustancialmente afectada. Fruto de la 1’ y 2’ lectura27 resulta el texto
o borrador publicado en prensa, por filtraciones, el 25-11-1977. Este texto incluía a las
cooperativas dentro del titulo II. lo que hubiese posibilitado que gozasen de una
(CD altoisa. dentro dcl ‘litola <le las aototsomias. uí<te las cooperativas soss de exclusiva coisipeteiscia de las
re’diaiscs (art. 7.22’’). Dicha competencia es legísíatixa y cjec<tt i’v’a aaisquc el listado p<mede dictar leves de bases
INI ra arin antzar. III ( , nipa suc ial ista. cii el ti tul a III. estructi<ra (leí Estado, establece cts su art)culo 8. 1 9’’ qnc es
ornpetem ici a (le las tsac in sal idades a reni oiles la leei s laeida exclusiva y la ej CCLic ido de las cooperativas ‘so
fi isais cieras. A fiimais expresamnen te qile en 1 s mu aten as al ribitidas a las CC AA se api i camí sabsidiariatsíeiste Las
nonsías del lIstada. 1<1 (1 nipa coisi<tisi sta también dedica s« titulo III a la ísrganiz.a CI do del lista do. lis’ él. el
artie <tIo 1<. 15’’. is os muestra que la regi015 aotossotssa pocde recabar la lacul tad de legislar y de ej cetitar 1<>
1 ccisí ada cts matena de cuoperati ‘vas.
2” Miísoria catalaisa recoge la referencia a las cooperativas dentro de los derechos tundasucístales y las libertades
pitislicas. III artict<lo 37.2” mantiene qite: los poderes públicos promoverán eficanneiste las diversas formas de
participaciotí e<i la empresa y tacilitarán t<ti mareo legislativo adecuado para las empresas cooperativas y
attt<)gesiianarias (texto detinitivo del borrador y del assteproyectn. exceptuando el término autogestionarias. Fue
ésta, la apcíau de Mímsaria Catalana, la elegida por la posscsscm para la redacciois del anteproyecto). El texto
tiste i tI dc Miii<wi cata1 atsa se re i’eri a a la cuísperac idi’ cmi la esispresa ems general, si ti LI iiC Sea ¡)05ibIe sss ber el
tsati vn dc la íísodi ficaciátí (los poderes púbí cas pransoveráís eiica,rneute las diversas (‘ansías de parlicipacidís y
c(sapcmac- ia ti cii la ctssprcsa Y tac litaran itis usaren 1 egi si at i ‘vn adee <mada ps ra las empt’csas autogestiouari as).
Alianza ‘optílar icaitia las cooperativas deistro del ‘i’itul<s II. de los derechos y deberes (le las españoles
caí ísideratí da qLíe 500 usaten a de 1 ‘ev ( )rgátsi ca), cmi el arti <11<, 1 7: el 1 istad<s proisioverá eit ca¡íuetste las
diversas <‘ansías dc cnnpcracints y atitogestiun ( ‘dísístila sitsalar a la catalana. cii la inisísía línea).
- Sesiones (le 1 (le acostó a 17 dc navicisíbre y 3<> de isuvíembre (le 1 ‘>77.
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situación especial y preferente. En esta primera lectura, en el articulo relativo a la
libertad de empresa, el 36 (actual artículo 38), se incluía un apanado 30 que
textualmente decía: “Los poderes pubhcos ~~roinoveran eficazmente las’ diversas
u
formas de participación en la empresa y /hcilitarán un marco legislativo adecuado
para las empresas cooperativas y autogestionarias ‘>1 Esta denominación ‘empresas
cooperativas se mantiene durante todo el trámite parlamentario hasta la comisión del Ud
Senado, que la sustituye por “sociedades cooperativas “. En las materias de
e
competencia estatal o autonómica no existe ninguna referencia a las cooperativas. En la
Y’ lectura29, el articulo 36.30 es trasladado al 119.20, dentro del capitulo de Economia y
Hacienda. La razón de dicho traslado es que el tema, en opinión de los ponentes, es
e
más propio del título VII. Si hubo o no otras razones para el traslado, no las
conocemos, porque por supuesto no hay constancia de ellas en la documentación —
original. El resto del articulo 36 pasa al articulo 32.
mt
El anteproyecto’ <‘traslada la referencia a las cooperativas al titulo VII, Economía y
Hacienda, dentro del art. 119.20. La dicción literal del articulo es la misma que la de la mt
primera lecttsra : ‘‘Los’ poderes públicos’ profliol-’c’i’ai/ e/¡cazmenle ¡cts clii-’eiwas/ot’nias de
mt
ptii-ticipticion cii la empresa y ¡acililarán un intii’co legislativo tidc’cttado partí /tL’
31 mt
<ilflpiÉ’5tí5 coopei’atii’as “. suprimiéndose el término ‘?íutogestionar¡as . Se plantean
a
2 Y on~<s ‘va Iscina s avanzado, el contenido de este art ie<ti o procede del text a aporta do par Mi isOi’ia caíal aita -
amubidi’ ocurre asi coil e tema aotanOi5Y i e-o, cts cl q (<e no se alu(ie a la mu atería c00
1)cra<iva. poe5<0 (]<te M usan a mt
e-ata la>la í’o lo ls aci a (a di ‘ercíse ia dc 1 JCD. socialistas y com htni st as ).
Sesión dc 1 3 dc diciembre de 1977.
~ de 24-12-1977. css BOC(i publicado el 5-1-1 978.
VI 1 ‘resi detste de las Cortes. Fensaisdo Al ‘v’arez. de Miranda. hace al etusas ohservaci otses i isteresais les al
atsteprovec <o en la iflaterta cooperativa, si ts tssais itestarse accrea (le la casu (ieracio it j un dica (le estas cnt 4 ades. a
Al att. II 9 se re (‘mere y pr(spatse:
It> el <>~sa ;‘tacl, s 2 ci?>> sic; le refe,’irse ci los- it> tet’e.sc><l< 1.” en íd> >uct;’t ic’ipc>c’iotl e>> It> c’nzpt’esc>. l>c51’dliie se reqi<z ¿‘1<’
<tic, p~ ‘cric> ,‘elc>c’i<),z c <4;> es’ to ¡íc>;’cí 1>0 ;‘tic’ípcíctA Ie¡< st’ ct mí izci en ricicídes c, íp<’;’at 6‘cís cp,e ‘ni>> rescís
==i=n=rativa=.[ci <‘5/>reMo,> clic?, ‘ca legisící tao es nietofi it ‘ic’a..s it> <Incidí cí<;¡ <‘lIc> sí-’ t ;‘cz tcí cíe e’ ita;’ la oíeuíc’íci;i, a
- ¡lee mii’;; te. cíe lii 1<1<’: ¡seco pííec le 1, n.sc’at’.se <tp’cí - /í>;ni i<la c/ míe -o;-;<¡n ‘encía ií<> sí> lo el - ¡¿1ci lito>‘ciii 50>l> tan: 1> ni>
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algunas cuestiones sobre la inclusión del artículo y la competencia de las comunidades
autónomas en la materia.
En el informe de la ponencia32 que estudia el anteproyecto y sus enmiendas se mantiene
la redacción del art. 1 930, no aceptándose ninguna de las enmiendas presentadas, sin
que sepamos la razón. El articulo 119 pasa a ser el 121, manteniéndose el contenido del
ini smo.
En la Comisión de asuntos constitucionales y libertades públicas’3 el texto de la
ponencia es aprobado por unanimidad. Nadie alude al tema de cooperativas, a
diferencia de lo que ocurrirá en el Senado, corno veremos. El dictamen de la
Comisión’4, relativo al anteproyecto de Constitución, traslada el contenido del 11930 al
art 123.20 El debate en el Pleno del Congreso de los diputados35 aprueba el texto.
el c>;utet’ic,r pt’csn>om’erct;z. LI te.vto pocitid> ser: l<>.s p<dere.s pzíhlícos acioprarcí;: las tnedicias legi.slati:’o.s
c’< sncii< c ‘<‘;i tes’ ci pl?>n> 05<’” cíe modo et’?c’ctz los <loersas fornzos <le pc>t’tic’ipar l<,,s u> t<>r:ts’ctclo.s’ <‘ti íd> emp;‘e,s’c> 5’
tacililcí 1<1;> d>.sit;ustn a <‘1 indremetzto de Icis’ es it icicscií’.s c ‘<sope:utu ‘-‘cts’.
‘os vol p~ O i e. ttI res al antepra~’cet o. etí geí seral, oo Isace is rey-reacia a las cooperativas. excei)tO el Grupa
5 <‘cialis:a q (te pr<spotse : la usadiiicae i óm: dcl art. 1 1 9. 3’’ reía tiva a las c-ooperat.i ‘v’a 5, suprí miii codo die-ha
mseí le i ¿s n la sueva redaecido dci 38.3’’:’’ LIs c:crnípetencia cíe los cirgcnm ‘Ss cíe los territorios outcincsnios lo
legi sIc, ciini c’s:c’lusis‘a <‘íd? e/ec’iic’io,z cíe la.s sigilieme.s mateticis: e) c’< íoperotis’cs.s no fhzcsncieras. i:ls éste el (tuiccs
mas’’ eíst o (le la (Iiseosi is pan atnemstaria cis cl que se pl atstea la atrib tic i 6 o estatal <s autamsósss ica para egislar y
recogida. tsi
rc2latiteil<ar la tisaicría eooperatí’v’a. atimsq<<e la idea de lamido isa es - va a volver a aparecer.
Se prescístas m al gitt’ a s císí<s icudas al articulo i l 9.2’’. l st as alítdeís a varsos teínas: — 5 <tst itoc i a o de los poderes
publicas por la 1 .ey para el logro del msiarco adecuado para las empresas cooperativas, y coiscreción de las
medidas para lograrlo. (Al>). — Refercíscia especial a la auseiscia de aíttorización en la cosístituciáis de las
empresas coot)erativas. (¡>501? y Socialistas de Catalufsa). — tisclusidís de la materia cooperativa (<so financieras)
deistro dc las cotispeteiscias de las CCAA. — Supresiáis de la ret’erencia a las cooperativas (Gntpo mixto
>imiionne dc 12—4—1 978. (1 >(KIG 1 74—1978). Rcoisiotscs celebradas por la
1)otsetseia para el estudio del
amsteprovectu y (le sits cumnietídas (dci 6 dc isíarzo al it> de abril dc 1978), la dc 16 de marzo es la relativa a
Cu<sperativas.
¿u la sesi óts celebrada el 9—6—1 978 (diario dc sesiones mv’ 85. sesidís 18) se discute el articulo 121 del texto de la
pu ‘cile a - No se admss i te si uguisa emsm ietsda si voto parti etí 1 ¿Ir al ¿sportada 2” del 1 2 -
III 26—6—1>78<130(6 1—7—1 978y
Sesióts dc 14—7—1 <>78. ( IMR’( 24—7—] 9781. No existen ems,ietsdas al arlicitía 2.3. lb la votaeióts, <le 253 votas
etísit ídas. 25<) salí a var. 1 cts conita y’ 2 abs: emsciotses’ la (lite no se sabe si es debido a~ dcsc ommoc ini emsto del
<ciii a e ao~ íerat ¡ va s a la a ([seise ia de u terés al respecto. a probablemss cts te a rozan es pal it icas -
‘9
Ud
El Proyecto de Constitución, aprobado por el Pleno del Congreso’6, mantiene el
articulo 123.20 sobre cooperativas sin cambios respecto al informe de la ponencia y al u’
anteproyecto, añadiéndose una frase final. Este texto se remite a la Comisión de
e
Constitución del Senado. Las enmiendas-’ planteadas en el Senado son de gran interés
-“
por su contenido, aunque no fueron admitidas por la Comisión. Se refieren a la
ubicación de la materia en el título 1 y a su propia existencia, a la coordinación de las .5
Cooperativas y a la importancia que la Ley tiene sobre las mismas. Se admite’«
e’
unicamente la enmienda de Damas Rico con el texto propuesto: ‘los podeíes
públicos.., mentarán, con un marco legislan <‘o tidecuado, Itís sociedades e’
cooperali:-as Y El Dictamen de la Comisión del Senado’> traslada nuevamente el
es
contenido del 123.20 al 128.20, y modifica la redacción al hablar de “sociedades
a>
~‘ Pleno del Congreso de 21 dc julio de 1978 (13()CC dcl 24-7-1978). LI texto del articulo 23 es el siguiente:
“Los’ pocietes í>ñl>licos pronzos’erdzn e/’ic’azniel>te los diis’er.sos lornicis cíe poiticipacidví el: la enipiesa e
¡ac’ilitc> íd>;> mo> ahorco legisloti m’< odecm4ocio pa ecl lc>.s’ c’dtzpres-cis c:m)opc’ ro ti ‘‘cts’. ‘lamí, ic%;z izc,hilita í’cbz los niedios’
c¡ue hagan posible el c>cce.sc) cíe los’ tr’czi~c>jc> cíoíes a íci propiedid>di cíe los’ rneclic,s cíe ¡‘í’csdhmtcci<n>
3V 1’ttedems destacarse las si cuiemiles: — ‘l’r¿tsladís de la materia cooperativa al capititlo 1.11 dcl titulo 1. demstro de los
u cipi <‘5 ‘ce tares (le la poíit ica social y ecaisótui ca. muan tenicisda el can!eoida del proyecta. 1 ‘a raid is es qtte
cncaja arts cmt este capit <11<) CO ma principia dc ~<31 it ica ec<3n amiea. y isa eism’s o actividad (le los ente s púbí icas.
<SI — Ii íd <tSibis de la creaei ¿ss (le <tu ísrgais istna a títbísoi msa q ite e<sarcl i míe a 1 ¿t s caoperati ‘vas - (1>81, (‘arte /.apica) mt
— Sststit<tir la relc’retseia a los poderes púhiicos par la lex. pit’a Espiar usas garaistias. ((ji, Ciaría) —
<m pre si ¿3m í de la retereiscia a las eaaperati ‘vas. par calieretie i a e-oms el mt i<s<lela celuso mss i ea adoptada. ((
Xi ri tsacs ) — 5ttstitoe i ¿so dci te sto <leí artieo 1cm 1 23.2’’ dci provecto: - Asaz e;: íca’a,,, c’<nm it,> níarcí.> [‘gis’ lcd no
aciec’,<cicla. Icís’ sí ,c’iecicicies críspercítis’cí.s’ ‘Y para tecoger as l’imtsci oms es de pro:ssacibit est i tu itta desarrolla y
prateccmn del coisperati‘visí msa. ‘1 ‘rasiada al ai’ticulo 2 1 - 1 i s tIC 1). 1 )aissas Rico>: 1 ísiciaisnetste propomse el texto
st eui císte: ‘‘1’’. lc,s í>ocieíes ~>61,lid’c,,s’ e.stczb lc’d’c’t’cjt< <‘1 nmc¡r’c’c, dídlec’míc,dl< 5 cpi e - la c’z’ lite íd> ¡‘>‘<>~~<‘,< ti> c’,’ed,cid»: e
cLIse,> t’< >1,-’ ini ic’;zlo cíe las sociedades’ c’cmo¡sí’;’dzti mas’ qite <>l’ser,-’e;> los’ p;’iíic’ip ¡<ms’ esOmí: lec ‘i,l< .s’ J’o;’ 1,; -1< ‘]. 2’’. l,a
‘<»zstit>< c’>ci;> y’ c>c’tiioc’ioti cíe las d’<>opet’c>ti tas’ ql<edla;z /5<1/o el cnfl¡sc> lo cíe 1 ¡ ‘í>cL’r .ll<diic’ial 1-’ ;z o esícucuz
ído ;‘<ii; cícicís a la <ido>iii istí’czc’ibuz pid>lic’cí..?” La itaicicídí del nílíndí:, <‘o: sperci ti:’:: es’ í’ec’oizocicia i’ jsmpic’ictcic>
¡sol’ el Lstczclms. cc»> itzdlepe;mciend’ic-z, eh t<-alo c’c>,s’<, <le l,,.s p<diere,s í>míis lic’c,,s’ - l>o steri onsietile propaise el sigai Cis te:
‘/‘ooic’ntct; ‘día, C<3t1 iii) morco legis’ íd> tiro ciclecuad,,. las scsc’iecicídle.s c ‘caqst’i’ati: ‘cís’ ‘ ‘. — ‘Iraslada dc 1 it maten it a>
cooperat i va al articulo 2 1 . 7”. tasto a asociaciones, porííime es mas correcta - (1 <CI>, 13 aIIario M>trc ial): ‘‘l<:ss
J’<dle res p>ih lic’c.s’ e.s’tczb lece,’ciíz mo> ama;‘cc, legal que ¡c,cili te lo c;’eacic>¡z í’ el cie,s,’iis’oltirnie,i 1<., ci,’ las sociecicícies’
ci>c)¡.sc?;’c> ti t’c>.s’ l,c,sczcia.s en los priticipios ni tel7ldld’iohzc> It» e;>tc’ c>c’eptczclos. protegie;ído cíe niocio eSpecial las c¡ 0<’
pal elíciel’ el tral>a¡<:s pc’rsond>l cíe sus císí ic’iadic>s c> lo satisfacci,,;: de tíecesicidídes J.,rinzdi licus’ cíe íc>s cc> tegorict.s
socicí les cíe 61 /as’,>,’ec’i<lcí.s.8<’ ¡‘rapO‘iorci it;> tt><>t’ifl>ien t<í d’a<>pei ‘ci tisis 1:;>itcíri<, e i;zciepeíídiiente cíe lc>s’ podetes
¡,ids licos’
>‘< Sesibís dc 2-4 <le agosto dc 1 978 (iliario <te scsiatses mi’ 43. sesión 5). —
1 )ictatísen <le la Catssisíbms res(tl<~t de la sesiams dc 3—1<>—] <>78.> ÑOCO 6—1<>—! 97Sf 1 lii>, cíe las ‘vatas
13¿mrticuiares,
cl ile! Sr. ( Marro ti oiírtemssendia. rapatse Itt muadi licacibís de este ~trticola 128.2’’: ‘‘los p:sclere.v ¡mtilslic’os..
- tic ‘ililcí ;‘a; m mili clic: ,‘c‘:5 [‘54i.s’lc> ti sql aclec’l,d>cl, 1 ¡Olídí el ¡onietí 1<> ci,’ icís í’tlzp;i’.s’dzs’ c’< u<etc> ti:‘cí’’. Se proptignii sto
1 ubia del teas, msa sae iedades coaperati‘v’it s por ci <le eto re Si>5 coopero ti ‘viis. oms que 1 it Cutís i si bis no la ~ídtuite -
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cooperativas y no de “empresas coopei-at¡vas ‘. El Pleno del Senado mantiene este
4::
texto -
41El Dictamen de la Comisión mixta Congreso-Senado recoge la referencia a las
cooperativas en el art. 129,20, aunque se modifican algunos términos, sin que nos haya
sido posible averiguar el porqué de este cambio: “los poderes públicos.., fomentarán,
mediante una legislación adecuada, las sociedades cooperativtzs
Se sustituye el término “facilitar” por “fomentar” (en la Comisión constituyente del
Senado), “un marco legislativo adecuado” por “utítí legislación adecuada” (en la
Comisión mixta) y “empresas cooperativas” por “sociedade.v cooperativas 42 (en la
Comisión constituyente del Senado).
No hemos podido averiguar las razones43 de los cambios de contenido y encuadre que
se han producido en la materia cooperativa durante la elaboración de la Constitución,
aunque se ha manifestado una tendencia clara hacia su consideración como entidad
independiente, societaria, ajena a otras asociaciones y excluida del Derecho Mercantil y
civil. No se sabe porqué se utilizó el termino sociedades cooperativas, aunque pudo
tomarse de la denominación empleada por la Ley de Coope¡ativas de 1974.
Interpretando someramente el contenido literal actual del art. 12920 CE y los cambios
que se produjeron en su tramitación, parece que el término fomentar es más amplio que
facilitar, al incluir la promoción y protección de las cooperativas. Respecto a lo que
Sesión dc 5-It)— 1 978 (13< KG 1 3-it)- 1 978).
Sesióms dc 25-10-1978. (130C0 28-10-1978).
1 ‘RAI >( >M 1>1? REYES, it VII )A S< )RIA .J:”( ‘ornetítcít’i<:u ci las leves politiccus “: dirigid<ss íbor O. ALZA( jA
VII .1 AAMIL. artictilo 129 <le la Cl?. Cooperativas. totsso X. Edersa, Madrid 1 998, pág. 114. Bu opinióms de
estas ~ttthsres.[it eaissideraeioms de”sociedad coopet’otis’c ‘‘ se realiza cais oms doble sigmsificado reconocer el
v~tlar <le estas formas etupresariales en srden a lograr la imitegración de citmdadamsos cts sectores de it actividad
ceo so mss ica y est i u <ml itr. mu tistener y pcri’ecc-i<sisar el tems ótuetso eooper¿tt iva con umms adecuada floreo ms csnuati ‘va.
a raz.ats <le estt d,l,cttltad estriba el: q(te u<s existeis han-adores taqutísíraticos a simuil~ires de bis rcmnicstses dc iims
toma tst titíes eotsstit tt’vcm it es cii el toneresa ‘ en cl 5cuado. t oms sólo al sonos b<stTa dores escritos it muamí o - La
tetas recisceis las cambias admitidas sims explicar. cts la utsovori~i de los cos<ss. a qtme h~ims sido debidos.
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debe entenderse por poderes públicos la opinión general es que se incluye al poder
e
legislativo, ejecutivo, judicial, al TC y a la administración. Se entienden incluidas todas
las administraciones públicas, estatal, municipal, provincial, autonómica e institucional.
e
La referencia a la legislación adecuada no afectaría a Leyes en sentido estricto, sino a
Ud
normas de cualquier rango, e incluso algunos autores44 opinan que son incluibles
también otras conductas, y que adecuada debe entenderse en el sentido de eficaz. La Ud’
normativa adecuada será la de carácter sustantivo, Leyes y Reglamentos cooperativos,
e
y la de fomento, tributaria y sectorial según la actividad4~.
Pese a la denominación de “sociedades40”, y en contra de su consideración como e
sociedades mercantiles o civiles, hay que citar el art. 149.1.60 y 80 CE que reserva al
Ud
Estado ambas materias, sin perjuicio del respeto a la legislación civil foral, en la que no
está incluidas las Cooperativas. Las Cooperativas han sido reguladas por las CCAA en Ud’
algunos casos: País Vasco, Navarra, Cataluña, Valencia, Andalucía, Extremadura,
a
Aragón, Galicia y Madrid. Es preciso determinar la competencia en que se basa dicha
Mt
regulación autonómica y su base constitucional, el articulo 148.130 relativo a la
vivienda, el 149.3 o el 150, cuando tratemos las normas autonómicas de Cooperativas.
En principio se admite que la base conipetencial es e! 149.3047. En tal sentido se ha
a
manifestado el TC en su sentencia 72/83 de 29-7-1983. respecto de la no inclusión de
las Cooperativas en la materia mercantil. Esta posibilidad, que excluye a las
Cooperativas del ámbito mercantil, reservado al Estado en el art. 149.1.60, no significa,
mt
a
‘CAZ( >1<1 .A i>RIE’i’(). 1,:’’ ( ‘onientorios d> íd> ( onstituciotí ‘ dirigidos por ( larrido Falht, art. 129. Ctvit¿ts, Madrid
1985. pág. 364.
5 1 ‘AY. CANAl .1-1)0, N : ‘‘La (‘oíl.s’ tit mtc’ic’tm s’ icus’ ( ‘cso¡se;’cut isa.:’ ‘ ‘. -- c’it, pág. 7<).
mt
PRAl >t)S 1 >11 RI¿YI<:S Y: VII )A 5( )R lA.J:”(’onmc’í¡taí’i<u O Idus J.cves politiccís’ ‘‘. , , cii, pag. 88. Según estos
¿tutores msa est¿t clara Em citiifíe¿tciúu y obicaciúts de las Cooperativas.
‘‘[cus’ ;;ícu 1:’; ‘icís’ izo ciuní, mí ¡<icís’ exptesaníetí íc’ cii l;stcid< u ¡sc>;’ ,‘.s’ la ciutístiltic-ii>;> ¡‘ocl,’cáu í c’’mures-jo ni,leí’ cl las a>
:t;;lm<;uidi,i,lt’.s’ :1 mtt<hutsuncus, e,> t’iu’hí<ci <le ,s’t<.s’ ;‘e.s’pec’tís’<ss ltstaiuio.s’.
22 a
que determinados actos no sean mercantiles (escritura pública e inscripción en el
Registro) y sean competencia exclusiva del Estado. Ocurre lo mismo con la materia
civil, a la que no pertenecen las Cooperativas en principio, lo que no obsta para que
puedan aplicarse a ellas las normas sobre persona juridica en general u otras que afecten
a cuestiones concretas de la actividad de ésta, propiamente civil, como veremos que
ocurre respecto de las Cooperativas de viviendas.
De la visión del legislador constitucional sobre las Cooperativas puede concluirse lo
siguiente. Las Cooperativas se encuentran ubicadas en el título VII de la Constitución,
stn que sea posible entender la razón de ello y el abandono del titulo 1, en el que
inícialmente se encontraban48. La competencia estatal o autonómica sobre cooperativas,
planteada durante la tramitación, no tiene reflejo en el texto constitucional. La dicción
literal del articulo 129 es fruto de modificaciones sucesivas durante su elaboración, en
orden a sustituir algunos términos. Con relación a la calificación societaria, puede
entenderse que esta es una calificación genérica que podría haberse suprimido, o
sustituido por otra, sin que ello modificara el contenido del artículo. La designación
constitucional de las Cooperativas como sociedades no ofrece una visión exeluyente de
las mismas respecto de su carácter asociativo general, y en tal sentido lo entendemos y
manifestamos. Ademnás, tampoco en la elaboración de la CE se planteó el tema de su
carácter, resolviendo que son entidades independientes y diferentes, y legalmente son
sociedades.
<< PRAl >(>S 1>1-1 REYES, E: vIl>A St >R[A. 1: ‘t <unuetítatio di Idus leves p<>liiic’cus ‘Y - - c’it, pág. 96 y 15>8: Estimnan
Isas adee<mal.s Iit t:bicael ¿smi cts el capi t s mío III del titulo 1, p<sr 1 ~t mssa Seria y >xsr la mayar i tsstrtioseotaeió is
musrusati y: t (le i~: 5 ~it rau ti a s. See<’mms sim aet m tal ea 1 ac:tci¿sís. es ttts ííi tse ipia rector. pera ‘‘iii tic’,> e ‘<uzdí
tu,e;>,’;;,‘cíí, ¡liciezcí <‘[pus ‘cuí, lc’ lii dii.5’pt sae <le moicí sc,ítc’i tu fmi;‘icliccí o ja ulitic’cu cíe cilccuíz ce s’m</?c’ieuz te -
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1.2- Le de (iooperath’wi de 1999.
Ud
En la actualidad ha llegado a su fin la tramitación parlamentaria de una nueva versión
de la Ley de Cooperativas que, aunque novedosa por su planteamiento no lo es tanto
respecto de las Cooperativas de viviendas. Su origen se encuentra en el Proyecto de
u
Ley de Cooperativas49, iniciativa del grupo del gobierno, elaborado mediante
Anteproyecto5< desde el Ministerio de Trabajo y Asuntos Sociales. Tenemos constancia Ud’
cierta de que la iniciativa del mismo responde al consenso del poder ejecutivo con los
Ud
grupos y asociaciones cooperativas más importantesSt del país, lo que redunda, en
Ud
nuestro caso, a favor de escasisimas modificaciones en materia de Cooperativas de
viviendas, no sólo en el Proyecto inicial sino también en el texto aprobado por el
e
Congreso y el Senado, puesto que no han sido objeto de ninguna enmienda. Por esta
st
razón la esencia de la tesis no se ve afectada. Como en muchas otras ocasiones, el
legislador se ocupa de cuestiones que han dado lugar a litigios conocidos52




Aunque políticamente la Ley 27/1999 de 16-7 de Cooperativas se presente como
novedosa, y en algunos tipos concretos de Cooperativas lo sea, podemos deducir de su a
seguimiento, desde los inicios cuando todavía era un borrador, y su estudio, que no lo
mt
es tanto, adoptándose algunas medidas concretas por motivos esencialmente politicos.
Se añade a lo anterior que es el Ministerio de Trabajo quien redacta y elabora el inicial mm
Proyecto de Ley de Cooperativas, y aunque cuente con otros Ministerios, con relación
a
IRR’(i 27-7-1998. (‘oísrreso dc las Diputados. Serie A. mt’ 125—1. mt
Ministerio dc ‘i’rabaj a y Asuntas sociales. 115—7—1998.
C ( )N(’ (Nl: Camst’ederacióm de Cooperativas de viviemsdas (le l¿spafsa. desde el áms?bito de vi vicnd¿ts.
a>
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a las distintas clases de Cooperativas, lo hace a modo de consulta sin tenerlos
demasiado en cuenta. Ello redunda en perjuicio de una adecuada regulación de las
diferentes clases de Cooperativas, que por su actividad correspondiente requieren
medidas ad hoc específicas de cada clase —no necesariamente legales-.
Tras su ingreso y publicación como Proyecto de Ley ha sido objeto de tres enmiendas a
la totalidad5~ y cuatrocientas treinta y tres enmiendas parciales54, algunas de las cuales
han sido admitidas en su estudio por la ponencia y la Comisión de política social y
empleo del Congreso55, lo que es fruto del consenso logrado en la discusión de aquél,
necesario para su evolución positiva. En el Congreso el texto lite aprobado por la
Comisión de Política Social y Empleo con competencia legislativa plena el 3O~3~l99956.
57El Proyecto de Ley se remite al Senado, que presenta 131 enmiendas parciales
discutidas y algunas admitidas en el texto definitivo5X - Devuelto el texto del Proyecto al
Congreso para su aprobación, ésta se ha producido en el Pleno del 17 de junio de
Nos reterimnos al caso PSXJ—l(’rS, sssacrocooperativa, coml problemnas de comst’usiún ecomsósnic¿t entre las l’ases y
prosnoctamtcs Y entre los gastos lavar tblcs al <sbjeta social cooperativa, y otros absoltstamnesste ajenos it éste.
5> 1> i sc <liid it5 cts el ‘leis a <leí (. oms g~ su 1) i mri o de Scsi oíses del C omsgre so de los 1> i ptstados. ¡‘1 emmo. Sesión u (mmís -
196~m:” 2<12. 1(5—12—1 998. pág 1t18’h ‘v SS
-.1 pla/o (le ~‘esetttac-i oms (le císus mumída toe amnp liado hast~t eoatr<s ‘veces. p tmbl i c-átsdase éstas cm] el 1 3( )C( 1 de 1 7—
11-1998. C’atmereso de las dipotad<ss Serie A. mV’ 125-7 (corrección de en-ores en el mm” 125-8, e indice de
cittnieudas en el is’’ 1 25—9). Stm <ltsc ttston ha correspondido a lis Comííisiótt de Pal itie¿m Social y Esupleo: 1 )iaria de
Sesiones del Congreso de los Diputados, sesión msúns, 4». o” 646, 1711999 pág. 18828 y ss,
1 >i¿mrio <le Sesiones dci Caisereso de los l)ipumtados. l>lemso Sesión isútís. 1 96. mi” 202, 10—12—1 998, pág. 1<5876 y
55-
1 )iar¡cs dc Sesicstses del C assgresa de lcss Dipu<tados. Comnisión de politica social y emsspleo, sesión núm. 4<), o” 646,
17-3- 999, pág. 18828 y ss, 1 ¿1 tcxt<, resumltasoe como iol’ornse de la l’ooemscia se publica cmi el ÑOCO de 24-3-
1999. Congreso de los diputados. Serie A, is’’ 125—15<.
1 It )C( 1 dc 30—3—1999. C oímgres<s de los diptítados. Serie A. mv’ 125—12.
- l}t >C’( <le 224-1999. Seisado. Serie A. ms’’ 13<-e.
s~< lmmftsrsmse dc la pomsem:ei¿: cml DOCt i (le 17—5—1 <>99. Scmsado. Serie A. mm’’ 1 36—d¿ ‘- 1 >ict~mtucmm de la Comnisióts en
Ñ( >C( 1 dc 24-5-1999. Semsado. Serie A. mm” 1 3(,-e.
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u’l999~~, que admite el texto remitido por el Senado, con las enmiendas incorporadas por
éste.
En cada capitulo de Ja tesis, y también en este primero, nos ceñiremos a los aspectos
más destacables de la regulación cooperativa analizada desde el punto de vista de la
a
Ley de Cooperativas actual. Por ello, vamos a plantear previamente el tratamiento y
evolución en el Proyecto de algunas cuestiones de interés general. Las referencias a la Ud
derogada LGC de 1987 se harán en el apartado correspondiente a la evolución histórica
Ud’
de la normativa cooperativa, sin perjuicio de que a lo largo de la tesis nos refiramos a
ella, de forma comparativa respecto de la vigente, puesto que es la que inicialnxente
tuvimos en cuenta para elaborar la investigación.
e
La Ley de Cooperativas de 1999 mantiene su carácter de regulación independiente y
a
específica, general, además de ocuparse de algunos aspectos de cada clase cooperativa
en concreto, El legislador continúa en la línea anterior, al ocuparse de los intereses de a
terceros6, y de los intereses de la Cooperativa como persona jurídica -su
a
organización<’t -, y se olvida, de nuevo, de los socios. Se escuda el legislador en el
e
1 exta eassiparati va coIs cmsmn ictídas del Semsa<lo: 13 OC(i dc 1 —6— 1 999. Comí greso de los diputados. Serie A a
25—1 3. Diaria <le Sesiaíses del Comsgreso de las 1 )iputados. Pietso Sesióms msíuss - 239. mt’ 247, 17—6—1 999 pásí. a>
13133 vss.
1 ¿mí el ¿mmt. 4 dcl i’ro’v’ect.a itsicial Se plasstea la reaiiz¿tcióms de actividades caí’ terceros íscs saetas cuamido lo preveass
las 1 st¿:t <mtos. a p<sr atttorí z¿:ci¿sí: ~:mste circtmmi st~mmsc ia s excelie a ‘it les. 1 ¿sí t¿: s emsssii ead¿ms prcsemst adas c<s el a
(‘ongiesa se pre <ctsde la sopres ióís de las 1 u tsites a kms <spcraciolses ccsn t ercer(ss Ci’ Cm so <le ci retasstaisc i ~t
e\cepciomsLties —caos. 4 <leí 13N0, 205 <leí (i V 314 <leí tiC y 362 del 65—. la detensíinacióms de cierta cimantia de
Los rcstmita<los obtemsidas ~t los loisdos —eistsí. 49 dc Ceo—, la previslútí dc limssitcs legales y no de raisgo imíferior —
emsns. 285 <¡cl 61’-. La possesíeia mio adssíite dichas entssiemsdas: ÑOCO dc 24-3—1999. Comsgreso de los diputados. a>
Serie A, mss’ 125-1(1. Vms el Senado se plamsteami las emsmieisdas, SI dcl fiS <Itie exige la supresión de limnitaciomses
a la actividad con terceros. “ la 1 It> del (ji’ inciuveisdo la relereiscia a las ~meividadescuí’ terceros cunísdo lo
prevcams <is l¿stai<mtos. E: 1.-ex y la legislacióms sectorial qume le sea aplicable. Sólo la tít> es admsiitida por E: a>
l’uisemsci¿t: 13(XXi dc 17—5—1<)’)’) Seisado Serie A. ms’’ ¡ 3(s—d e immci<mída emm cli >ictasmíems de la (‘<stsiisióu: ÑOCO de
24—5 — 1<)<)9. Seisada - Serie A. u’’ 1 36 e u utva texl o es ¿teeptada sim, msso<liIicac-i oms es por el l-~lelsa del Congreso cus
lo scsi ¿smi de vas~mcióts dci 1 ~ra’vce tu 1)m ¡río de Scsioiles <tel Caí’gí-eso <le las 1 >ip<:tados. i’iemsa Sesióis msúiss. 239.
is 247. 17—6—19’») pág. 1313 a>
fsm la J:xposie-iazi <le ms>oti’v’os mzmsmsic cmi 1 eíutspeiítí’v’¿dad cii cl earac-ter císíprursarial. l¿ts Cxivctsei;ts del merea<lo
la csmmsal¿dacíams emsmpresarial. Se relíere exp[esamsieu<e a las mtsadíiie¿:eiamses sutiridas cts 1 >ereclm<s <te
saciedades. p;:ra adaptarlo a las 1 )ireeti’v-¿ts eLtrai)eims sobre E: issamcria. a>
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a
mercado cada vez más competitivo, y en su carácter empresarial’2 que exige eficacia y
rentabilidad; y evita admitir que el Derecho comunitario pretende ofrecer una vía
diferente para las Cooperativas, al plantear su regulación mediante el “Estatuto de la
Sociedad Cooperativa Europea” por tratarse de entidades con una filosofia distinta,
Nosotros entendernos que la especialidad cooperativa no impide que las materias de
organización societaria en general puedan ser comunes. Para el legislador la
organización de la Cooperativa asume tintes cada vez más societarios, dejando a un
lado su condición asociativa, y de especial consideración de las personas que la forman,
y las especificidades de sus clases. Esta es nuestra percepción del texto de la LC,
durante su tramitación como Proyecto de Ley. Y ello pese a que la Exposición de
motivos<’< se refiera a las Cooperativas como sociedades de personas con elementos
Sobre esta cuesti¿sís dc sísterés de socios. igualdad y democracia, como esencia cooperatmva, se prescísta umsa
emsmie,sda a la tcstalidad (etím. 1) por el BN(i del (‘
1rupu mísíxto.
En U disctusiósm cmi Ptesso del Ca<sgreso del Provecto y las esssniemsdas a la totalidad: Diario de Sesiosses dcl
Cungrcs<s de los Diputados. Pleno Sesióms núm. 196, ms” 2t>2. 1:1-1 2-1998. pág. 10875 y ss: se hace especial
sim’ capi¿ cts este te sia. lis msat Itra le/it etispresari ¿si y s,se i eran a de las C oolier¿ttivas, sim’ di sti tig<mir esta ti g ura de
h:s Saci cd~mdes. Asi parece qime cl concept< de cimípresa se idemst ifieit ec1uivocamsscmste con ci de sociedad
tmcmc~mmst i 1. casmícs se dedutee de lis decísSa dcl 1 ‘ravee La por el Mii’ istro de - i’rabaja. y de la ims t er’v’emíei¿sti del
di1, (mt¿tda dci (ií’<¡ po pali t lar. Se al <¡de a 1 m 1 Jmí <‘st’ 1 itropea. ,sl’v’ idais <lo qtme esta ‘sismo píamstea 1 it esessci
cao per¿mti va cts para leí o it ¡a retl idad societaria. sus cotsñmn di r ~tí’shas (las 1 )ireeti ‘v’a5 cts m SUS ten a sae i dan
‘cci~mít it saciedades de eiíp ital: ¿tu óís imn¿ts. de respos tsahiii dad lisisitada y c,siisamsdi tan as par acei 055C5, coisí a se
cxpresimms m 50 so lo ellas si isa La mssb i ¿u’ el tratadcs dc adlsesi¿smi dc 1151» s~t a la caníimis idad, e i tseittso lit (tít i imia
directiva 89/667 1 XXII 395/89 1.. pag. 40<. y tamnbiéms tI 1 )ietasmseis del Cotssejo l¿coms,’sissíea y Social y (leí
C omsscj <5 ( emser¿t1 (leí 1 ‘oder J«dicial <le adect¡acióis iSí l>ercclso de sociedades. ‘l’amssbiéís sc deijeisde la figura dc
la C oapeuaa’v-a niiNta coss clesiiesitas de la Cooperativa i la sociedad ssíercsnítil olvidando qfle solo puede
pra’v’<seitr eoms itsi ómt - y 1 a trasssibrsnaei ¿sis cts os r¿t emst i dad civil y muereams ti 1. 1 -a uposie íómi en ti ca el tratamsiiemsto de
estas es tesis <smse 5. espee almííems te la i demí ti ti cae i ¿sis col t atr~m saciedades al vidaisdo la esesme ~it cooperativa. 1 it
‘verdaderas di meetrices de la <liii ¿smi ¡.1utropea. y los e leetas de la msíod it CitC iót’ ‘v’ un i ¿sis asís otras cts tidades sobre
los itspee tas tisea les c<soperit ti ‘vos. El arigest dc es<a api ms í¿sus se emsettems ira cmi 1 ¿t5 emstss icísda s pinisteadas, coisí o 1
emwiessda 1 a la totalidad del 1 ~NG que crítica la asisnilaciúsí a las fsguras míiercaíítiles en pe~uicio de las
pritic ip ias cuulierat m ‘vas.
u amíterior eomstinúa cís la aprobacióss dci issfonsíc de la pomíemícia por el Comígresa, y la discusi¿sis de las enniiemsdas
q«e se ssiamstteiieis en ella: 1 )iaria de Sesiomíes del Coisgreso de los l)iput¿mdos. Cotsíi siós’ (le politica social y
emupica, scsióms uámsí. 4t>. u’’ 646. 17-3-1999. pág. i 8828 y ss. Se isíantiene la idea de fumsción social de las
Cooperativas pare] NNO el!]. U iiielumsiams dc <ss principios Cooperati’v’os ííor Ceo y tiC.
“~ ‘‘Los ele»><‘ti los pt’opios de ‘tic> sociedad cíe pt’t’s’otzaS. c’cst;i<, .9<?;> lcl.s’ (. <?operatii’c>s pu Cc/el> lis‘ir en orn>cima co>:
las- e.’v’igeu ícicus’ <1<1 oierc’cucjo.. Ohjetit’t <cíe ícu tu u«1‘ci f.ey’ es, pled’i.s’ocnetíte que lcs.s ‘‘ci lores qu>e e>lc’dit’tzo la figmí í’cu
lii.s’tót’ic’a del c ‘oopeí’atim ‘simio ‘seco> conipatií, les s’ gi<arcieti ¿ti aciec’nc>cio tV/ti ilií,t’iO cotí c’l - fin ti bits>o del
cotí iludo cíe .s’oc’i<?s. c1ne es’ íd> <‘<‘ti iculsiliclocí econóctí ica s’ el <‘sito cíe 5>1 ¡‘10 <‘ecicí eclij’t’esat’icu1... Lo c’o;zstitució;,
dt’ 1<> .s’oc’iedldzcl ( í?cspe;¿Itud -5<’ lic> rdi por ccíompcsrec’etíc’ics sin> íí Itótiecí cíe t<>cias l<,.< ‘st uc’io.s l>í’oní<:stores ca> te el
Vs ttc¡jis,, cii ‘st’>’ <<tic> .vs< ‘iecicíci cíe peíts’c suíc;s’. -
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propios y especiales, y pese a que el artículo primero de la Ley las califique como
‘‘sociedad constituida por personas64 “, de forma similar a la derogada LGC de 1 987 - u’
se refería a ellas como sociedades que asocian a personas-. Ante la dificultad de
Ud
definirlas, el legislador actual pretende continuar fomentando su carácter societario,
e
olvidando la esencia asociativa, cuestión ante la cual nosotros nos manifestamos en
desacuerdo, solicitando su denominación única como Cooperativas. Con relación al Ud
concepto de Cooperativa, y su lugar dentro de las personas jurídicas, la LC actual no
e
aporta gran cosa, ya que no se ocupa de estas cuestiones. Se observa una tendencia a
trasladar las cuestiones de las sociedades mercantiles a los supuestos cooperativos, que e
se impone por su origen en el grupo político mayoritario. No se plantea el tema del
Ud
lucro en la discusión parlamentaria, al no ser un elemento de la definición, ya
abandonado en Leyes anteriores. Sin embargo, la regulación, en la disposición adicional
primera, de la posibilidad de calificar determinadas Cooperativas como entidades sin
1 ¿ts emsmss i eu mdas 1? 1 iSiSteadas a la 1.1 x.posici ¿su de maS i ‘vos puede destacarse lis 45 (le (lea, q<te soli ci<O la use lo si 615 mt
dc 1 ~ 9~’’ne;pias enoperatí y <)5 de la AC1. No se acepta ssingn~is de las es’vm i esídas a di cIta 1 ¿xposi cian. 1 ¿53 cl
Sctsada este grupo. (lea. dm U cusísí .31. reiter;t el (leseo de immcl<tsiami i¿ter¿tl dc l<ss primicipiós (le it Ml cmi lii
l-¿x pu sic i ¿sis de msí at i ‘va s~ p¿tr¿t time i litar 1 ~miii<empre!¿teion y api ieaei oms de la isarifla - í > i eií~t en tuicusda <a sí poco es
itcepti td¿ m -
-1 it. 1. ¡ci < Od?pet’aI isa cts utidí .sd>c’iedldi<i c’<?ti,s’tit<udc, ~iol’ /5<’l’9<?hidlS c~uese dl,s<?c’idzt>, el> tegitilen cíe lijo’,’
dtdllle.sio;u t’ ~a¡ci l’d?ltutitana, pci íd> la tecílizcích»> cíe ci ciividcídes erí>preso tic> les, eticciní ií>cídcí.s’ ci so tisícice>’ s1,9
lec‘,‘.sicicí,L’.s m - 05>5il’dic’ií 5;> <‘5’ <‘d’<,tl<SfltidaS 1’ .9<?c’idll,’.s, c’:,;z es 1 ;‘iíctuipci ‘v’ - fui>cioticin> i,’i>tc> cien> <sc’>‘ci ticí>, c’tsufornut’ a
l<?.¶ ~>i’itíc’ij>i<5.9 - fin’»> ií Icicicus p<ir Icí >1 licitízcí ( <i<?jY<’t’ditít ‘0 1;> te; ,>cic’iouci 1, etí ¡<s.s’ te ir;> itic?5 íes- itlt<uti tc’s de ícz píeseizte
jet’.’’
mt1-’? sta redace i ¿smi es t’rmto dc 1 it adisí i si ¿sss de «msa císmís ictída transacci ommai al a rl - 1 del 5rovcctts iii i e¿st 1 dc 997 cloe se
reícria excl<msi vamsíesmte a la sociedad, comsstitoida por persoisas que se asac¡aus t?imrim actividades ecoms¿sisiieas y
sociales de imíterés cotsiúms, coms demsíocraci¿m y coisfousíidad i los primicipios cooperativos. 1 )icha emussícisda
5 mamssacci OtiiS1 meso 1 <¿t de 1 ¿ts essmsíiemsdas 45 dcl 1 —i tse] umsi ó mm de 1 a re l’eiemmcia it 1 c¿mpi<al ‘variable y <le E: a>
tupo t¿<ei ¿sis dc resultados a lcss suc mas cmi titnc i óss de la ncti ‘vi dad cooperoti ‘vi ¡ada—. 9 1 de 11 —denosn imsitc i ¿sí, de
la C cscspcrati ‘v’¿t e-omiso asoesacm¿sss automioma de persomsas, adeeumamsdai it a 1 a (leti mt i cioms de 1 ¿m AC 1—, 203 bis del GV
—Ii: Caoperati‘va coisí o scsci edad q te desa msalía ummsa essspresa con cs sin ¿sss ilsio dc Riera~. - ‘v’ ¿spl iea los pritse ipíos
dc ht ACl—. y 31 2 del OC —imm
1? Ii(tci (St’ del it lcamtc-e dc 1 it detisí i ci¿st’. e aíslo sae i e<Iad cas’ sti t <mi d¿m por persamsit5. a>
comst’orssse a los prilseipios d cia ACI.
¿mt cl Setsada, la en tuien da 2 1 dc Ft~ i?retemsde ittcomparar ¿t este eomsccpto la eamss d croei ó mt (le ‘ <isod-id>ci o;>
¿itt tío> <?dt>di cíe 1sers-í-sticis’’’, y o] glímí os de las pri tse ipias de la AC 1, ~mios (]t] e O tmssbi éms sc mí 5 cts ma 1 tacer re ‘cremse ¿st cus a>
it 1 tx ~)osici¿st’ de misoti ‘vos —cts tuiemído 31 — - 1 >ie-lías caus s í<ler¿tci (?ms es mío s<sms 1 emsi (¿st 5 cts eoeist~t par la i?Ot5Ct5C
Imilaune (le ¿st pauseusciit cts ÑOCO dc 17—5—1 999. Sets¿tdo. Serie A. it’’ 1 36—d: y l>ic-tausscts de [¿t Comísisi¿sms eis




ánimo de lucro, refleja una tendencia a no abandonar la cuestión; y aún limitándola a los
casos de satisfacción de ciertos intereses colectivos o titularidades públicas o
integración de personas, realmente se abre la puerta a su calificación si se cumplen
además determinados requisitos organizativos.
Desde el momento en que la regulación de las Cooperativas es autónoma e
independiente de otras sociedades civiles o mercantiles, podríamos considerar que es
una figura y disciplina autónomas. Sin embargo en su regulación existen muchas
similitudes con la organización y estructura de las sociedades mercantiles,
especialmente por razones prácticas. Las semejanzas con la materia civil se verán con
relación a las Cooperativas de viviendas en especial. En el estudio de este paralelismo
con sociedades mercantiles y civiles trataremos de averiguar si es admisible su
independencia como entidad y como disciplina jurídica.
No admitimos “a priori”, con carácter absoluto y definitivo, la calificación societaria
como la mejor, y estimamos que es interesante analizar la evolución del concepto desde
su origen como regulación especifica hasta la actual LC. De tal forma, mediante este
estudio trataremos de encontrar alguna explicación al tratamiento de las Cooperativas
como sociedades, y el abandono de su denominación como asociaciones, como sucedía
en la evolución de las normas cooperativas anteriores a la actual. Estimamos que ambas
calificaciones podrían no ser incompatibles, tratándose de un asociación que asume una
organización y estructura societaria.
El legislador ha perdido de nuevo la oportunidad de admitir expresamente la
especialidad cooperativa, su carácter esencialmente asociativo, sin perjuicio de su
- Vm mis t~ éts cts os i; t 5 tu t ten it5 1os c¡smssemsdamstes se re fiem-cts ~t í ~t espee. ial reí¿tc-i omm cístre I~.:s (7aoperitt i ‘v’a5 ~ las
i15¿LCtiIL’t(5!tt’5. (>5tt50 es el CitS(5 (le l~t 1 SC, (le (‘ca
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estructuración y consideración societaria en orden a un mejor funcionamiento No
olvidamos que la nueva Ley ha sido elaborada como tal por motivos políticos, ya que
podía haberse modificado la de 1987 sin promulgar una nueva, La materia cooperativa
e
no puede estar sometida a continuos cambios y vaivénes como ocurre en la actualidad,
Ud
tanto a nivel estatal como autonómico. Como desarrollaremos en el capitulo segundo,
debe añadirse como “logro” de la nueva norma la limitación excesiva de su ámbito de
Ud
aplicación por cuestiones de política autonómica, y no jurídicas, encontrándonos ante
e
una Ley que puede ser fácilmente excluida por las propias Cooperativas, quedando en
sus manos la elección de la Ley aplicable. m
1.3. Derecho autonómico. Ud
Para facilitar la comprensión de este apartado distinguimos la situación anterior, basada
en la aplicación de la derogada Ley General de Cooperativas de 1987, de la actual, al
incorporarse al ordenamiento la Ley de Cooperativas de 1999. Debe destacarse como
idea fundamental que la nueva Ley amplía hasta limites insospechados la relevancia de
las normas autonómicas, en orden a la regulación prevista del ámbito de aplicación, lo
mi
que lejos de ser aceptado. es una muestra más de la irracionalidad de la evolución
jurídica del Estado de las autonomías. —
1.3.1. Ámbito de aplicación de la derogada Ley General de Cooperativas a
de 1987.
mt
Las Comunidades Autónomas gozan de competencia exclusiva en materia de
a>
Cooperativas, que ha sido asumida por sus Estatutos~~’, en aplicación del artículo
mt
imiic-iaitstcti(c lo asozmsczm los Estatutos dc. el i’ais Vasca, art. 1<5.23 1 ,.O. 3/1 537t) dc 8—12. Ca<ai<sfsa. art. 9.21
i..O. 4/] 979 dc S—12. Amsdalucio, art. 13.25< ..O. 6/1981 dc 3(5—12. Voicíscio. art. 31.21 it>. 5/1 982 dc 1—7. a>
Navarra. art. 44.27 1.. 0. 1 3/1982 dc 1<5—8. A rai/ (le la 1.. t 3. 9/1 992 dc 23—12 dc trosí creada de eamsspeteneias.
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149366 de la Constitución. La legislación autonómica, en su inicio, es anterior a la
estatal de 1987, y en ella se regulan absolutamente todos -los aspectos cooperativos,
debido precisamente a la tardanza de la Ley general de 1987. Dichas normas
autonómicas han sido objeto de modificaciones, y las vigentes son en muchos casos
posteriores.
En esta regulaciónó? todas las CCAA, excepto Ceuta y Melilla a las que se aplica la
LGC, gozan de competencia exclusiva para legislar en materia de cooperativas. El
ámbito de la competencia autonómica se limita a las Cooperativas que actúen en dicha
comunidad, siendo estatal la competencia cuando sobrepase dicho límite teríitorial,
as(ttssems la competeiscia exelítsiva el rest,, de CCAA: Asturias, art. 5>. 1 .21 i..( ). 7/1981 dc 30—12 modiheada cts
994, Camstabria, art. 22.21 1.0. 8/1981 dc 30-12 modificado cts 1994, ] ~aRioja, art. 8.21 LO. 3/1982 de 9—6
isiadifleoda cts 994, M<mrc,a. art. 1 <>22 LO. 4/1982 dc 9-6 modificada cts 1994, Aragón, art. 35.24 1.0.
8/1982 de 10—8 modificado en 994 y 1996, (astii]a—l a Mancha, art. 31.21 E.0. 9/1 982 de 1 t<—8 modificada cts
1994, Caisarias, art. 30.24 l..() 1(1/1982 de «-8 modificado en 1996, Extremadura, art. 7.231.0. 1/1983 de 25-
2 modificado en 1994, Islas Baleares. art. [<>241.0.2/1 983 de 25-2 msiodifieada en 1994, Madrid, art. 26.21
1.0. 3/1983 dc 25-2 modificado en 1994, Castilla y León, art. 26.23 i~O. 4/1983 de 25-2 modificado en t994.
Galicia lsststa 1995 no asítisie la comupetencia legislativa exclusiva tras la modificacióms de su Estatuto, LO.
1/1981 de 64 art. 28.7. por 1,0. 16/1995 dc 27-12, art. 2.0). GARCíA 1ff. EN’l’l¿RRIA, I¿: l”l¿RNÁNDEZ-.
‘IR: ‘‘Curs<s (le l>ereeha Adms’mimtistr¿mtivo E’. (‘ivitas, Madrid 1997. reimpresión 1 998, pág. 275. Sc refiere a la
sim e-esm ‘va m 5<5t5 cm att de eatsipetcise-ios el (loe itme:sto de: ‘‘I&%ginie;i de ciisrrií,míciótí cl<¡ c’cuntpeteíz cias etítre el Estado
- las’ ( Y ‘.- Li ‘ Y Ni it’ stcri <s de Adíni ni st raci,smscs pÉmb 1 icas. 5 ecrctori¿t (le 1 tstada para 1 it s Adní it’ i straci amses
-i ‘crri tori¡t les, M~mdrid 1 993. páo >7 y ss
SIC 72/83 dc 29-7-1983. l«>JC 5983. pág. 419436, que se refiere al art. 149.3. <Art. 149, 3. Las nuaterias tío
su trils 1< idci.s’ expresant el>te ci1 L.¶tciclo ~s<it’es’tcí ( ‘otistitíscicití pcu<irs’>ti c<u t’t’espotidic’i’ ci ¿ctS’ ( iSní titíicic>cies <luí <;tioiticus.
cts 5 ‘‘it><ci cíe sus’ re.s-p<¡c’ti ‘<‘5 l¿stci títtos’. j.c, c”utttpete;icia sí Sí, le ¿cus cid tericís’ <¡ti>? líO .9<> luavotí ci,9unuicic> pat’ l<>s
Ls> ci> ti ti 5.9 cíe vi ittcoz cnt> ic¡ di ut’í’es~scoídet’ci dil L,s td><iO, cursis’ nornidl,9 jn’em’alec’erciíi, en c’cus’o cíe conflicto ,íoí, le las’
cíe las’ ( <mi uíím icicícies vi,,> ch> d>cliO,9 e; tocía la que tío este? atril,>, ido ci Idi e.vc’lusit’o c’onzpet<‘tu cia cíe e.s’ta.’v. LI
dt’t’ec’Iu c, es’tcítal seto, caí tocía d’dl,90 suipletoticí <leí cieteclio cíe los’ (‘<iniuiticiocie,j .1 it tc>uon>cís,
PA! CANAl .1 ¿JO. N: ViC EN’F (111111.-IÁ, E: ‘‘(‘<uníetílorio.s ci icí ¡ev Getiet’ctl cíe ( ‘ocspeí’cítis’czs ‘Y dirigidas par
M AlBAÑAl >1-lA> y E. SANC¡IE/. (?AI .ER( >, art. 1 y ss.. tania XX, vol - ‘Y l-¿dersa. Madrid 1989. pág. 48. En
lo re e1-este ¿tI <lereelsa apl icable o las (7(7 AA, los p¿mm’t idan os de la ¿t imt<umsumis ia del derecho eouperat i ‘va
distiugtmian. según la sitoocióms amiterior a la 1 ..O. 9/1992 dc 23—12, dos situaciatses. La primera, la de los CCAA
comt competencia exelsmsiva para legislar, q<:e aplicais su Ley de Cooperativas y supietoriatsíetste la LGC estatal,
sabie la base del art. 149.3 de la Constitución (materias mío atribitídas expresamente al Estado, asumidas por
las CCAA cts s<us estatutos). las msorsnas básicas de la l.GC no deben aplicarse a estas CCAA aunque en
ocasiomses el ‘Iribímísal Simprema la haya hecíso (SrS dc 24-1-1990, mcI? Ar. 22): disposición flisal 3.2’ de la 1,0(1’:
‘‘.1 ef¿’c’ist.s cíe ¿ci c’< ur;íp<>t<’ticics cíe cle.s’círt’oll<, legislcítis’<s qtu e tieíz el, cití’ií, itidia,9 cieteltiz it>dtcid>,9 ( ‘(Y-li Cíz í>ídtteridi cíe
<scupt’t’dtt itas, teticlt’citi el c’c>i’dic’ tt?t’ cíe ti or,iicí.~ í,ci.s’ic’cz,j - Estims cotsíítss i dades Ct’iti5 esstances (7 al al Ouim, -‘a i
Va sc>’ - Valenei a. Na’v’arr¿t y Amsdalime i u y 1 ¿í 1.0C msa era iuíper¿t ti va cts ellas cmi mii mt guiso de s ims articulas - 1 ¿ms
seg‘vmtí<ta 1 mg¿tr. Lis CCAA cois ibealtades (le desarrollo legislativo y reglamsientario sobre cooperativas que
aplico ms lo 1 .( 1 (‘ est ¿tt¿t1. especialmsscs tte sos ‘onu os bási c¿ts qac son i títsíodi ficables para ellas - ‘l’aínbién sc
re5ttSsse la ~t,steríor en cl ‘‘l?<gin>e;> <ie cii9t ;‘ií,tíc’ici;í <1<’ c’ocl>peíetíc’icís’ síuti’>’ el l¿.s’tocio e ¿cus’ ( ‘(‘.1 1’’... cir. pág. 57
y 55.
lis lo ¿ttt(m¿tIi(i¿md lo 1 .(‘ precisis sim ámssbita (le ~tpiic¿mciostcts cl ¿trt. 2 qttc oms¿tii/;trcmssOS mmi¿ts ¿tdelaiste.
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como disponía la disposición final primera de la LGC68. El TC matizó e insistió sobre el
sentido de la LGC, con una doctrina consolidada mediante varias sentencias, en que se W
distinguen las actividades típicas de las instrumentales de la Cooperativa>’9, siendo las
e
primeras, típicas, las que determinan el ámbito territorial y la Ley aplicable.
Ud
De estas CCAA con competencia exclusiva sobre la materia cooperativa algunas han
redactado una Ley propia, que suele tener más presente que la LGC la realidad
cooperativa, adaptando la legislación cooperativa a dicha realidad y no al contrario. La
a
‘‘12 1. La pt’e.9etz te Lev’ e.? cíe aplic’ac’ic5;i cx tcsdcí.v ldl.9 S’oc’íeclcíds’s ( <sojset’cu tisd>.9 c’siii ¿1cm> icilio s’Oc’iOl Cii <>1 e
territoí’ic, del lt9tadio, excepto acjuí’llcís c’u< ‘cus t’eíadio;>es cíe c ‘at’ac’tei’c‘oope;’dit is’< u ¡ti ten>mt cpxe t’esítlte;>
cie0tu itcsí’iczs <leí ohj«to .9ocial c’ooj>t<t’ali’v’i;ocio, ~yCI>t¿’tzdlic’tzdlOSC por tal<’s relcícioties los cíe lcx ( ‘oopercílim’c> cc»>
.9>4.9 socios- se lleve;> cu cal,o cletítro ¿leí leltitorio cíe otía ( <iniunicícící ‘4 u t<5tionzcu cl ti e. cdli mis>> cíe smi c ‘onupeleízc’icz
legi.9ldJtis>a exclusiva, ¡zaga regulado cliclicts Scc’iedlddle.9 .9iti pettiiic’ic> cíe que e.9taí,leZc’dJti t’elc>ciotiesjuií’iclic’cus e
cotí lerce,’o.9 o c¿z>e tealicetí ad?ti<’ídlodle.9 ill.9trunietitdlles o petl9oliales czc’ces<st’ios al í’efet’iclc> cuí,jeto socicil ,i¡ercu
¿leí territorio cíe clic/za ( ornuinidocí ‘1 litótic>nici.
‘~ Alguna de las nosmas cooperativas ha sido objeto de tas recurso de imseomsstitueianalidad por esta rai.ón. mi
snamsteisicndo cl 1’rib<tssal que la mímateria cooperativa es cuestiósm automsómnica y msa estatal. Adesssás, eoísso
decimstas. ci ‘iribítísal se plantea a qíte aspectos afecta dicho ámssbita. 1 lay s«p<sestas cOmn>, el de la Ley del Pais
Vasco, 1/1982 dc 1 l-~2. isnpugsmada cts la STS 72/1983> en qtme el ‘i’C. cts el fvmndanieist,s jítridico cuarto,
dctcnsmit’ ¿t cl /tt’’ bito t en tan] (le la eomnpeteisei o ~timtais atsi i ca i tiSp t mgms¿tda. q <me aI’ec-ta ~mlas rci~:ci aíses mi
cooperotivits i a te ‘si 55. tipi Cit5, cotí 1 os socios. (
1(me sc pr<sdít>ieam s cm’ cl ~‘mmssbi tu ile di cli st caisí <ms idad. di st i u tas de
its ittst t’ttt msems tales (itte t)uedcts prodime i rse cts otr¿ms CCAA ‘‘ Ici.w c’s >oipt’te;>d’i<l.9 dís’ mullí, los’ en tuicíte; va cíe
‘oopet’cu ti: ‘diN ¡iclíz cíe elitelidlell9e í’e/’e;’íclc¡.s al 4»>!, it,> t<’t’í’itot’ia1 del 1 >dli.9 1 cz.vc -cs, <‘.5’ clecí>’, >711<’ ldl.9 relociotíe.v cíe a>
c’c>l’cic’tc’í’dos >petvi/sc> ci cjue ji><‘cíe cífec’tcu 1’ Icí c’ot;ij’ete; íd’ lO cíe lo ( ‘o»> u;> icicucí salí iiuic’c¡ í’ e’v’c’lií.s’is’cínz etít e Icis d/ ti e
teízgcu;í lugd¿ í’ el> CI an>í, itct teirito tic>l del Pci u.? a.~c’d>... las /iitici<tic?.9 linica,? cíe Icís d’dSoflel’cilis-as .9>’ t’efic’fal> el
>
lcí.i t’<’ia d’íd>t> «.~ cíe ¿cus d’OOP>’t’d>tit’d15 c’WI sil.?’ SOdiO.? «9 dedil’. 5<);l ;‘eldlc’icsli es’ .9d>cietat’ícis- it> tenidi, cotí c’aí’ac(,’;
’
e,’;><‘jal. ¿tuis’ scsi> las me batí de <ley>tu‘cílící dlit’ el> eí c¡riií,íto t<?rí’ít<-íí’ici¿ ci,’l l>cuid ¡ cisc-ti: idi dial>> u ldl,9 d/mi,’, <‘ti a>
‘ií’tíícl cíe íd legislcíc’ ioti cíplic’able, lías-cutí cíe Odín: ilcitti<’ cl sl/cus, - - dícleí;ia.9, It> c’< sc>pe;’c> tisa cOmO petlwc>tidl />it’idlicdl
lía cíe <‘dící ¿5 lc’c’c’i’ t’s’ldlc’i,st> es u>> í’íclíc’c>s’ exteu-,>cis ci síu t <‘l’d’<’t’d59, cute ti>> tí ited<’ti >‘tic’itdídll’dlttV? cietí It’:) cíe íc>,i lut>c’i<,;u es
tiísíc’as’ cíe ¿cts ni i.sflzc>.s’ ‘v’ c¡ lIc’ tielí c’li tít> ‘‘dild>l’ i,z.9trticlietulcil. .S’e hírítcí, <‘ti ,lefiííiíís-’ci, cl,’ cucOs’ iclacies s’ í’,’lcíc’ioíz es
ilz.9tliícti<‘tito les «ti l,ís clit,’ la c’cscspeí’cit isdí cu cInc> cotí>,u citaIqilier jseí liOtidi ju¿ í’iclic’<>—pt’i<’cscla etí el chízlsitcs a>
terí’ítoí’icí ¿ del Ecuis’ E- ove,, o fuera del íííiscli<. j.c> c<iclz ita i,iocl ¡[ni citi <iflidí líe;>,’ conínete;>cid> pci í’c> l’ee’ui Idie pat’ j.c?:
las c’<stíp,’í ‘cii isd>.? ¿jite ll,’t-’d>ti ci c’cií,o .9ti cíc’tu’idacl .s’oc’ieidirici t ilsiccí. el> ¿ss.~ teini ilics.9 :ví expue.9t05, cic<t;tt’<> ,lt<l
leití tcsl’io cíe Icí ( o»> utu icladí, clii;> ¿‘uicutící,> esta!,lezcotí tela diol> e.9 >ut’iclicas a t’,’olic’,’íi cld’tís’ icícícles <le cci i’dic’lel’ a
it>sininieti tcíl fu «idi dl>d t,<i’riicsi’iO cíe Icí níisnící ..‘‘ ¡¿mí el os i ssua sentida se ex pse sass las SIC 27—3 — 1 984 (Am. 44)
“ =—12—1 985 (Am. 165) atisbas relativas a Cooperativas de crédito, par lo cual se trata de doctrimsa comssalidada.
l¿ms ellas se produce umsa cita sucesiva de la senteiscia eromsalúgieassicnte assteriar, especialsnciste la primnera y
segunda de 1983 y 1984 (como ocurre en la 5W dc 22-3-1 988, Ar. 49 y 11-5-1989, Ar. 88). Asi la dc 1984, a>
Ar. 44. cmi la q <e. ems el É’ussdasnemslo .1 aridiesi segundo. itíl te (7ooper~mt i ‘vsi e-oms dom i e-iiia social cts el 15: i s Vasca y
acti vi dstiles timer¿t del miii sismo, el ‘1 ‘ríbiasa1 mais i fi esta de mi ttev o. citamsd<s 1 t seíst cmicia 72/1 983, que la di issensi óms
crri tan al c1íme deterssmi ms¿m la caisípetestemit o <<tono miii ca isa a ce! st a E: s re [ssei <sises caí’ temeei’<is, iisstntnsemi tal es o a
las cotssee<memscí os de ttecho derivados dc la actividad cooperativa. simia a las actividades tipic¿ts de la a>
Caopersmtiva e¿sms s<ss saetas. El <le 1985 es vmms eatsflicto atsítlogo tI dc 1 984. cts (lite el iribímtvml. cm’ el
fltsídaí tscmsto .j ímr idie,, tercer<s, se reo itums ¿t cts st: em-iicría ile di st usei (5 mt (le smct iv’ idodes i ustrimmets tal es o
eonsee<metscisms de Isecísa de la actividad eoopersttiva. y actividades típicos <le Em C<apersmti’v’st. ‘l’;tmtíhiémí p<meilc a>
verse la S’i’(’ 5—12—1985 <.Ar. 165>. iítmtd¿tmsseiítsís de (icrech(s tercero y e<mstrm<i
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a>
calificación de las Cooperativas suele ser similar a la de la LGC estatal7<5, como
sociedad o, en algún caso con matices diversos7t, teniendo en cuenta su condición de
asociación, agrupación y empresa. El resto de CCAA está en trámites de dictar su Ley
correspondiente. En aquellas comunidades que tienen Ley propia se aplica ésta, salvo
El i)eeret,s legislativo 1/1992 de 10-2. poseí qv<e se aprueba ci texto reluisdido de la Lev de (7oapersmtivsms de
Catal<mfia (lev 4/1983 y 13/1991) recoge ums concepto similar ¿ml de ¡a lev estatal, vmmía defissicióms descriptiva.
Catalvmflsm tiemse <usa grass tradiciómí cooperativa, y va cmi 1934 dictó «msa ley de bases para ssíutuas y
Cooperativas, itsspirst(ia en la gemseral de 1931, que íílamsteaba la persossalidad juridica de las iflISiSiitS conio
mmscdia <le ssscj <uit de Is: situaciómí de sus socios: l LI JIS Y NAVAS ,J:’’Det’eciio cíe ( ‘ooperatim’as ‘‘. l’omna l.
‘t,ítíícs II. Bosch. lLtreelommst 1972. pág. 246.
ls: lcy dc 1 1 —2—1 982 dci 1 ‘¿tis Vasca, tui<s<iiiieadsm por ley 4/1 993 de 24 de .1 vm~sio. eamstinúsm eoss la doble idea
‘‘st~crieclOdl—<?dtzjst’e9dl respecto a las cooperativas cmi SIL strticoio l ~, “sciciedocl qite ciesorrollcz u<iict enipre.9ci.
La Exposiciómí de ísi<stivos dc Is: l,ev 2/1999 dc 31—3 de Cooperativas de Amídalocia se refiere literainiemíte a las
(Ás,s
1íerativas comsía saciedades cooperativas. y’ cama “,?titiciadíes cíe c’ctt’dictCr dl.vcsc’icíiis’cs s’oliííitaí’i<i ‘‘. Los
¿trtíctíios l y 2 se reficrems ss lsms Cooperativas caisía scsciedadcs particilíati vas.
‘st i .ey dc Cooperativas Navarra, 12/1996 de 2—7, taníbiémí partede «<‘st resmiidad eaoperativst prevism e i,siliortamste a
Is: regvmlaciúts de la ligvtro ííar i¿m 1 .ey, y asi st priisicrst 1 ey sobre la isíateria, 12/1985 de 3—7, al’srssíaba qime ‘‘iii
clicit’ínm ieli lo a.90c’icit iso... cío dirigen ci ío que hoy c’c>titin cx dietididlz iiiditiciOs<? e.9pit’it mt cocijiercitis’o... priíic’ipios
j5rOpio.9 <le es-tos Icínnas asociativas codo son..., iiíiciitras que la de 1996 persigue adaptar aquella a las
directrices aplicables tras la isscorparacióts de l¿spafla a la tlmsióss Evmropea. Además, tiesse e” evtessta, cts el
eatscept<s. la idea de”eniptesa cli c’cscliun -
i.a l¿xposición de motivos de la Lev 9/1998 dc 22-12 dc Cooperativas de Aragón se refiere a las cooperativas
comiso ‘‘itt: tijící cíe sociedad cíe especial i’eles’aíicia social’’, y su articulo 2 las deflíse casno ‘‘scscieclodes c¿ue
cí.s-csc’icí;z ci j5,?t’9<~lidi.d parc> recí lizcíl’ dictis’idiadie.9 ,?c,íííc$clí ic’O.d y .9cscidile.9 di<? ili i,?t’es dZO»>itt> 1-’ di<? ízcutitral,’zo
1 ‘ev 5/1998 dc 1 8— 1 2 dc (7oípcri: ti v’¿: s de ( st lic i¿t. a ‘rece, cm’ t od~í tsíoísictstu. <Lis caí’edil o <le Ets (7ooperati ‘v’sms
e<smssa s<se ie(lstdcs. i mmcl avet5 do ¿sig<tssa 5 otst ti o’v’edcss¿< caisio es ‘‘Idi CI>j5re9di cid? iii ‘<i/ ‘iccícucí conf tít; Icí
— 1 Á5 1 e’v- Vss cmseis: mss: dc (7ooííers: ti ‘v’sss es de las mísá s respetvmosos eatt is: comícepe i ¿smi tradiciomsa 1 de la (7 o~ííersstivss -
‘<Sr 1 )ecreta 1 egi sismtivo 1/1998 <le 23—6, se ssprueba el Texto rel’utidido de ls< Lev dc Cooperativas de la
(1’ommstms si dss d Vs:i cts ci¿oso qvm e> cts sí m articola seguisdo. se metí ere si ellos c<stiia ‘‘.1 10.9 efec’t<~.9 dc? c’.dtcu lc?v’ C.9
díid>j5t?l’ditít‘ci. idI cig;‘it/idi cOatí i’oluit;tc>t’io di<? /‘ett9cstidu.9.ñ.9ic’dx.9 1’, eiu Idus d’cstzdlid’i<itie,9 cíe íci lev, Juridliccus, cil .9c’l1’id’ids
ci:? .di<.5’ 5<5 c’i< SS-, ti<:’ciicit> te 1<> er1slci td>cíí¿ti <le uit>ci <?nijsresdu c’olec’iis’ci .vcsls te icí í,cisc? diC Idi agilcící Itt vI itci, Idi d ‘t’<?cic’i<t1
ci,’ mi,> / ‘atríní <5>>it s c’csníuit; í’ 1,-> cl tu‘ií, it ciólí ci,’ lc>.9 >1.91 ltadi<>.9 dl? Idi cíc’tís’icicíci d’<~opc?t’dltit‘izdícící di lcí.9 sd>d’ids.9 5?;>
- /i ‘tic’i<iíi cl,’ -sí; jucí ;‘íic’ííícz c’ic0> <‘‘u clicizcí cic’iis’ícicici. ‘ ‘ Vms i dém st i ea semí t ido se mísomí i fi esís: la le’v’ 2/1)98 dc 26—3 dc
5<mci eds:de s (7ooperat i ‘v’sts dc 1 ¿ xt retsss:dursm, q oc sc rct’i ere a ci Ems coisio ‘ di.9d>d’idid’iOii ci vich><iclid> <íd? jic?l’5<i1105 que
.9<’ lid>;> ma> ¡cíO cíe /or»uci t’cslutitcirici pcul’ci .9d1 tisf¿íc,’i’ Sit.9 ti L’d’d?Sidldtdi,?5 ~‘ disjizícicí O;> C.d ecoliottiic’ct.9 scscioles <‘
cttltitt’ale.9 Cli control clieclialile litio eclupteso <le jircsjiíecicicl c’c>íq’ututci .v cíe gestic)íz de»ioc’ratíc’cí.
1 .cy 4/] 999 dc 351—4. dc Caopersmtivas de la Cotiítmuidad dc Madrid, sc reijere, cts svm articulo prilsíero. a la
(7aapera<i va eolii<s ‘asdsciacic)li oittciizotoa cíe peíttotici.< icítíto fisica.9 ccitl>o jitricliccus c¿ue se ¿raíz uit/cid cíe fornía
5’c>lmtti lcr tic> jíara .9dxíisfcicc?t’ sO,9 tic?cc?.9idadc?s y-’ a.dpit’Ocicsii ~?.dCcciii ornica’9 t.’ soc’iole.9 IdI> coniñí;, flieclialí te ittio
Cfli/51’C9d1 diC ~ c’oíijvíztcx y dl<? gestiotí di,?clicict’d>Iica. ‘‘ Parece que lsts últimsías Leyes de Coapemativas
stt:tamsómssics:s vais eim la iimsea del carácter asociativo, de msccesidad eamúms <le Is: figura.
Vi (71 ¿Nl’ (7111)]. lA, E: - ‘Lcx l<?gi.s’lci cid»> c’csopercitiscí auto;><irnial’’, cts Rey - .5 umidica de (7 atol silla o” 2,1985, pág.
5)4 ‘v’ ss. Atsali=’.ael caiscepto del ]-‘rovecta <le I.ey de (7ooperativas ‘v’smlemsciamss: de 1 985, ya derogada> cosí
idémítictí ¿t sís redaccióms defimsitivst, y sinsilstr smi ssettms:i de i 998. ¡¿sSe s:<mtor realiza oua crities: lh’v’ars<ble del
msí tsisio. st 1 csms siderar q <se ea st i cts e ta<las 1 it s míatas íírec isis s I)itt’it <misa dcii ts i ci ¿sis exssetss de lis s (7oopcrati ‘vas, imese
st [st difieímltsmd q<tc advierte de deiimsir éstas (díficttitad msa res:eltsm cts míonsssss eststtales smstcriores. debido a Em
is ceesidst d <le recocer st ‘v’erds:dersm res: Iidssd social cao peía ti ‘v’st demst ro dci deree-Isa pasi ti ‘va. e’v’ it s<msdo tentsmeianes
dc rcsmliz¿tr estis trsmmsspasieión cts semstidcs msx’crsa. es <lee-ir adsíptsmmsda lims coopersstiv’sss sil derecha pasitiví).
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que el ámbito exceda de dicha comunidad y afecte a otras comunidades, en cuyo caso
se aplicará la norma estatal. La aplicación de la Ley cooperativa autonómica excluye la
aplicación de la estatal, que quedará como derecho supletorio excepto si la primera ha
e
dispuesto su propio sistema de supletoriedad con relación a su ordenamiento jurídico
u
particular. Las CCAA que no han ejercido la competencia referida quedarían sujetas a
la Ley estatal. El resto de CCAA sin competencia exclusiva, que únicamente son Ceuta Ud.
y Melilla, aplicaban también la LGC. especialmente sus normas básicas.
Ud
Además de estos temas deben plantearse otras cuestiones importantes. En primer lugar,
la competencia exclusiva autonómica en materia de Cooperativas debe respetar la e
competencia estatal en aquellas cuestiones que afecten a otras materias, civil con
e
respeto a los derechos forales, mercantil.., según dispone el artículo 149.1 - de la
Constitución. Muchas cuestiones que afectan a las Cooperativas son civiles, a>
mercantiles, fiscales, laborales..., y en ellas la normativa autonómica cooperativa no
a
puede incidir por respeto a la normativa estatal. Con relación a esta cuestión el Tribunal
a
Constitucional propone la complementariedad de la normativa autonómica,
conjugándose con la estatal72. Este problema, hasta ahora, se ha solucionado sólo en los
a>
supuestos concretos que han llegado ante el TC. En segundo término, surgía la duda de
a>
—: i¿ms tal seistid,, se msisttsitiesta cts sss SiC 6—5—1993 (Ar. 155). x- 17—5—1 9<)3 (Ar. 2t>4). stmssbsms relativas st
Coopero ti ‘v’sm 5 cíe eré(iita. sobre lsts qttc el ¡¿sta d,s ti cmi e comímpetenci st - st] 0151 psmr<s dcl sí rt - 49- 1 - 1 1 dc la
([oms stit<sci oms - 1 ¿ss la prírnersm, cts 1 os iimmsdamnemstas .1 uridi cas primsíero y tercera, se stfinssa qme puesto qtmc ‘¡¿ti lis
c/iiC ditd>;ic? dx ldi.9 ( c>cipet’diti tci.s’ cíe c’í’eclitc>, lcr c’,>nzpeíc?n d’icx excitt’9i t’O cine etí clmci teticí cid? ( <iO¡i,?t’atis’d15 Idi
(‘h?l> ClalidlOdí cid? ( ‘a talttña ¡toe a colaciotí canto iltití diC ldi.9 fitlididiIit,?tt105 dO> Ira l,?5’ cid? Idi intpttglracictii. deis e
d’Oi itt;ita il9L’ dccxli la c’oniíi<’tetic’ia tcc»ií,iéíz e.yc’ltxsiva del í+?stacici paid> lucí;’ la., í,cxse,s cíe la oi’cic’ttcicioti del
c;’,?diíto ..,Se t’c?c’<~tidice c?xjiresdxtttc?ti Ic’ Idi conipc?t<?ticia dL? 10.9 (‘cícl>txtíicicrcies 1 íxíc$ticinias, dii? cxcii c?t’dlo c,ílt lo qv,?
ciis~iotigatu stí.d cc>t’t’d’spottdii,?tite.d Esta tui10.9 cid?,’1 u I,ittonz ia. pdit’cx i’c’gti Icí í’ el regirnc?lt jt¿ciclic-di cíe 10.9 ( oopel’dltivci.,
dIC c’í’e,iito, dc?!, iettdlO,9c? tc?li c?t’ Cli <‘it etitcx qud?, c’citi cut’í’eglcs di ldi.d sitiguz la íes cdi t’cid’t,?t’i.9ticdx9 dc? ldi,d ( <:iOlit?t’otiS’c’ts dIC a>
t’eciitci, <?l> iduS’ ~ti,? cdiiifliiy’d?li dil Itietí<is y’ <‘ti lii qite dihidircí i;ltc?l’c?9ci, 09pecto.~ ci‘t’cliIiú’ic,,v y’ c’cicip,~rci Its’o.d --Cli ici.9
c/it e ci .9>4 <‘CZ u ticicleiz a.dpeclo.9 lczí,ordxlc?s 5,’ cliercatí¡ile9 Idi tídirtIudí tiscí ci ttlcsíic5nticci .9Ci’d> co»iiil,’nteíttcu,’idi cíe Icí
e.,Icxtcil clíctocicí al culsijioro di?1 cíí’tic’í,lcs 149. 1. II cíe la (‘[7 y’ dc? clit’,’cta ciplícac’ici;u <‘ti los disliL?ctO.9 ,>stt’ictcuijiettte a
diiiipt? t’dilis> s.s’ ¿‘itIdi tegulldic’iol>, /1<>?’ liii t,’ti<‘1’ d ‘dit’cic’t,’t’ Otd?t’d’O ;iti¿ <5 ¿crí>, it’dií. c ‘<irt’i’s
1ic>ttcici di Idi di icli/i,?td?tid’ídi
exc’lnsa’a de las ( o», iouclodes . it tc%noomas. ‘ ‘ 1 ¿stíss st rg<tilicí m<as se repflcts. mcl ¶%ist - - 94155~ 0 1 PU?~i{~ - >.Yi?.tY3s
cts l¿s secusiídss. ‘<sísd¿tm,íei’it<ss jaridicos tercero x cusirta. tsmísibiéts rclstti”s5 5< C’a<sperstti’v’sts (le crédít<s dcms<rcs tic Isí
C7(7AA vstletsei¿tmsst. Puede ‘verse tstusbiéís is: 515 5—1 0—1 992 (Ar 13.5 Y immndsstsíetít<i itridico segitisda. s<itire 15< mt
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a>
si las Comunidades Autónomas con competencia exclusiva en la materia, asumida en
sus respectivos Estatutos, debían respetar la regla que la LGC establece en su
disposición final primera, al citar aquellas normas que no son básicas respecto de la
Ley, lo que por exclusión nos sitúa ante aquellas que si lo son. Esta regla sólo era
aplicable a las CCAA con facultades de desarrollo legislativo, por lo que rápidamente
dejó de tener contenido, ya que todas tienen competencia exclusiva en materia
cooperativa, excepto Ceuta y Melilla.
1.3.2. Ámbito de aplicación de la Ley de Cooperativas de 1999.
El ámbito de aplicación de la Ley estatal respecto de las autonómicas es una de las
cuestiones más importantes de la Ley actual, y una de las más debatidas ya que su
reducción o limitación influye directamente sobre la aplicación real de la LC. Este tema
ha sido especialmente cuestionado, resultando una regla distinta de la prevista en la
LGC anterior.
En la elaboración de la actual Ley de Cooperativas de 1999 el ámbito de aplicación de
la l~ey entra en conflicto con las normas Cooperativas autonómicas, por lo que es uno
de los temas más discutidos7> y enmendados del Proyecto inicial. A diferencia de la
LGC, que precisaba su ámbito en fbnción de la actividad cooperativa dejando fuera del
mismo a las Cooperativas que la ejercieran en el territorio de una CCAA con regulación
ad hoc fruto de su competencia exclusiva —ámbito exigido en la disposición final
msíismsísm clase de Coo
1íem’ativas. estableciémsdase que la CCAA regulsm desstro de sus camsípeteíícias, reguiacióss (loe
habráde smdectmsmrse st lsms isorsímas estaismíes de crédito y isíercantiles. -
> Caest i ii mí q«e lsss sida objeto cíe grsmn ííússíer,s de ias etimiíieuds,s cts el (7ongreso —c isscluso umía ess el Seíía<lo—,
espeeiitlmsíemíte lsts de los grupos pal iticos autamí¿síssieíís, lis (lite provoca que el Provecto de 1.ey tuese
mtsícistltsicmite ‘mssssl ‘v’ista par éstsss. lmsieisslmsícute el i
tr,ír’ ctís de lev píe’v’é so smpi icsmcióís st isss (?aoperati’v’sss qac
líe vemí t es:ba so m-elste i sities i u temimos eamt 5(ic ios cts el territariss <le m msá s de amss: catsíumsi dstd a<mto nolsía a cts (7ecmta
y Melilis:.
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primera de la LGC, que había sido precisado por el Tribunal Constitucional74-, la Ley
de 1999, en su redacción inicial en el Proyecto de Ley de julio de 1997, incluye en el
articulo ~ el ámbito de aplicación de la Ley. En el Proyecto inicial se entiende dicho
ámbito de forma amplia, limitando la aplicación de las normas autonómicas a las
Cooperativas con actividad únicamente en una comunidad autónoma determinada. Se
presentan en el Congreso diversas enmiendas a la totalidad70 y parciales’i7 de los grupos
parlamentarios, en orden a dulcificar el ámbito estatal, logrando que el texto aprobado
a
1 ¿is las 5 ‘l’C ssmsal izsmdas cmi este capitola e-oms relaci¿sim al 1)ereciía smutauóns iea, cl ‘1 ‘ribumia 1 sí ami ti emse oc - Lx
<‘cítízuíííiciacl A ittótí <iclucí tietid? c’ottipt?tt?li d~O licitO I’CQiiIdIl’ tiOt’ L,?l’ ldi,9 ccioflc?I’ditis’c>.9 ami L’ llC5’diti ci cali c .9>4 cic’iis’icicíci
sociL?tci tic> ti >1cci, c?t> l<i.9 té t’clhitiO,9 <‘di Cxliiie.s’t cts’, di,?tiit’<i di,?l tc?t’t’it<it’iO cic’ Idi ( 7<>níutticicxcl. ciita__c’ tiaticici L<stctí,l,?zcciti
t’elad’i<itiC.9 iutriclicos ci realic<?Ii actisiclades cíe ccurcxcter itistrunueíutcxl hieta del tCrí’itoríci cíe ¿ci clusclia... ‘‘ 515
72/1983. l¿ss el mnisnío sentido sc expresamm las S’FC 27-3-1984 (Ar. 44) y 5-12-1985 (Ar. 165). ambas relativas —
a (7oopcr¿mtivsts de crédito, por lo cual es doctrina eomssolidada dcl Alta ‘i’rihtnsmi. Lss ellas se produce umía cita
sucesiva de la semíteiscia crassológicaníente amíterior, especiaimííemste st primera y seg<mísdsm dc 1 983 y 1984 (coma
ocurre cts la SiC dc 22—3—1 988, Ar. 49 y 11-5-1989, Ar. 88). El Alta ‘Lribtnsai estianí issconstitaeiouai a
determiíissacióms par lss (i7(7AA de la sal<meió<s del comsilicto <le Lc’v’ (loe SC presemstabss si la (7oopcratíva coms U
doísiici 1 io cts diclsss cansutsidad, ejercia sim actividad tipicsm deistro y fimera de elia. 1 ¿lío isa sido superado emí lss
actualidad. sil lograr que la propism Ley estatal cxcl«ya de su ámsíbito lsms act’vmacioises tipicas cmi varias CCAA
smcsnpre que cmi <una de ellas ésta sea priíscipai.
a>
‘‘Art. 2. Lcx pt’esetite Lev será cíe aphicacióím a los S’oc’iedlcidi,?.í (‘ooperaíivos c/mte llCI’Cli ci c’cilsci las telacicities cíe
cci rc;c’ter d ‘<io/i,?í’dttit>o ititeitio cOtí .dtt,d .9d>c’iO.9, <iefitiitc>ria.9 did?l oí,,metít .9dicidi 1, c?li L?l tet’t’it<it’i<í <íd? rtidi.9 ci,’ muid>
<itttuiu uicic>ci sí mito,> c>»icx di CI> ldt.9 d’>t<dididid?.9 dc? ( ‘CuíIcí s’ .\ I<?lilldi.
U
¿mt el (‘<ímsereso. las etsuíieisdsts a la t,ítalidad —BN(isslicga. (imísixto y G. Sociaiists<— salieitamíd,í lsm <ievoitscióts
dci 1 >m’ovee t si (le 1 - cx-. se hsms¿mms casi excítmsi vas msemste es’ 1 ¿t di scatsi’atíssidad cais el ssísíbi t,í de st~iI iettei 0t5 <le [it 1 ev
prevista iior ci gobi en: <í. 1 ¿1 Mus istra dc ‘1 ‘rahaja dcliets(ie éste sabre 1 st bst sc de la d<se Sri míss <leí ~¡‘(1,y cts sss
lev-es sss m tatm¿smsíi esss y cts el art. 1 49 (le lss (7 l-¿ para 1 t<s CC AA sim’ lev Pral) 55. ¡¿1 (.1rIspo 1 >ap <sí tsr
1i i ais <es: el a>
lirab 1 císía de (7(7AA cais eomíí lietemie¿sí cxc1 <ssi ‘v’ss pera Sil’ 50 t’ti5ittivst - [¿11.31 oque Nstc i omm] i sta ( ¿st llego sc me it ere St]
si’: - 2 qm <e císoes.m cat el ardes m caí sst i <oci ami ¿ti de e~smst petcmset sss’ y u ae<ie it’vad u la os m tom só mm’ i css cts ci csss<s dc tmmss:
coojierati va e,ims relaei<ities can saetas cts dos cotíiímuidades cois atrib<teiómm cxciasíva. (lebiessd<s prcvem-se lsm ísíers:
a>
Imp 1 etari edad dcl 1 )ereeha estatss1 y sts api i essc-i ¿st, cml st it semscist de caisspetemse itt aato so sí i ess - [¿1(1rapo Mix t<s
pl s:mstess qt me el tít - 2 a trece la pos ib iii dad de iímmi r <le lss 01)1 iestc i ¿smi de la ms<síí mss: a:mt omsó isis est. st sae sí ísda sí
persotias ai emísí s sI Isí CCAA cts q<me sc desssrroi1 a 1íri tsei ~ísm1 síemt te lss aetiv’ i dsmd - 1 ¿1 (1mm L~O suci it lista de ficmsdc la
v’mssetseiim <te ism Ltii(7 <te 1987v Itt disííasicióms fiuismí pritsiera dc éstsm. y erities: lsm ciimnieitdst pssrcistl de Ci’ temsdeíste
a (le)¿mr en msís:míos dc la (7aaperat i ‘v’sm lo elccci ¿smi de 15: 1 -e’’ ¿sp] ics:b le - 1 ¿1 (ir: jio Vss seo ‘v’ cl cts! ¿ml simí, píau teams 1 st
di seímsi ¿sss dc 1 <is astmsísas cts (1. omní st mio, autsqoc stdx’ ierteis que sim’ camsseml so can relae i ¿sís :1 á msíbi tu de apIi este i ¿su
de la ley msa ap<iyaráms ci l~rayectcs.
a>
- I.as emimniemidas del Ccsmígrcso dais lugar a <mm’ss transacciamíal dc sueva redaccióss del ssrtic<iio, retirándose
aquéllas: 92 y 93 dc JIJ, 204 dcl PNV, 284 dcl GP, 313 dcl U. Cataláis, y 361 dcl U. Socialista. i)ichas
císísí i eísdsms i títemitan i ísc1 <mir lss posibi 1 idad dc q<te bsmste 1 ¿t act ímaci ¿sms ;irimmci psm i a ni s<yori <aria cts <misa C CAA para
<gte sc smpl i s~ <mc 1 ¿t mí arísiis smutaísomiii ea y sso lss esta t¿sl . st uisq’vtc lss C aoperstt i ‘v’¿m stcttme en InÉss <le <‘msa (7(7AA - 1.-sss a>
cmttsí i e<s<Isss 92 y .53 ;í reteudemí <lime el en ten <s 5d?it la sseti ‘vi dstd ‘‘piitsc-i p¿s 1’’ x msa cxci Ims i ‘v’¿s cts tmsss< CC AA —t stmisb i éms
lss 35íl —‘ ea” cl 1 imsíi te <leí 8) l<¼<dc 1 st s<eti‘vidad, pisrst cvit¿sr q<te ímmsss delceaci oms mí aní i í’¿t 1 cts olía e<smssotíi dssd
ísiodifscíue lss i.ev stplicstble. ‘l’¿sssibiéms lsm 2554 se fsjsm cml cl ténmsimso ‘pristcipstl’’. Absímrdstrncmste, isí emsísíicmída 284
jímel ende (1<1 e 1 st s (7ooper¿mli vsis c-isyst sien vidss<i se cxii eísds: cts mímás dc <misa (1(7AA t ctsgssm m cts sIms ‘‘¿<t5 05 cl a>
¿te agerse it 1 ti 1-eN’ gcmsersm 1 sus jirgaíss s mmísí sitie st cm’ e si¿m ví lamí tstd). dcj ¿tu da ¿m las litísí ical¿tres [it clccci¿s mí de isis it
a atrss. ‘st ctítmsicisdsm 313 se refiere ¿t lo stpliesseisSms de lo ex- acisenstí cts Isis (‘(‘AA <lite ‘a iittts itStIItli(i(5




por el Congreso en marzo de 1999 incluya el criterio del desarrollo “principal”
cooperativo en una CCAA, aunque la actividad afecte a varias Comunidades, para
excluir la aplicación general78 -lo que permitió, dada la situación política actual, que el
Proyecto de Ley siguiera avanzando-. El texto del artículo segundo no sufrió ninguna
modificación en el Senado, por lo que su redacción queda tal cual’i9 la aprobó el
Congreso inicialmente. En nuestra opinión esta redacción puede dejar sin aplicación
práctica a la Ley estatal en la mayoria de los casos, si las Cooperativas lo estiman8<t,
circunstancia derivada de la expansión autonómica que no extrañará al jurista; y,
además, olvida Ja situación de las CCAA que no han desarrollado su competencia
exclusiva todavía8t ‘-que se estima aplicarán la Ley estatal según lo dispuesto en el art.
149.3 de la Constitución-. Se observa que el legislador ha superado la indefinición de la
LGC y también la interpretación que el TC hacia de la misma, decisión que podria
parecer más política que juridica. La Ley de 1999 no se ocupa de las normas básicas
incluidas por la derogada Ley de 1987 en la disposición final primera, apartado
segundo, que había quedado sin contenido por la asunción de la competencia exclusiva
por todas las CCAA, a excepción de Ceuta y Melilla, Se mantiene en idénticos términos
el necesario respeto a la legislación civil y mercantil.
-< <-Itt. 2. .1nií,itc, ci,’ cí¡ílíccxcic»i. La pt’esetit<’ Lev set’ci cíe ci¡ilicaci<ili: A) A Idus .Sdsc’i,?,icxdie.9 (ooperatis’os qrte
ciesaí’í’<ílleíi smi cíctiviciad eciojiet’atis’izacia el> eí tet’t’it<írio de varia.9 (‘cí»ivíiiciodes A vtátionícxs, excepíc’ cuatido
Cli ujízcí di,? ellas .9e descírrolle c’oti carácter pritícipal. ~ ‘1 las Sociecíailes Ccsoperativas que realicetí
/it’iticipalnteíit<’ su cxc’tividacf cooperatis?izdtdu’cx cii las citic/cicles cíe Ci’ vía ~vA--feli (la.
Se elimuisa lss relaciómí de articulas o isonsías básicasqite la LGC actual coístemnpla cus s’vm disposición final primera,
2.
1 )iaria de Sesiones del Comsgreso de los Diputados. ¡‘[eisa Sesióís núm. 239, o” 247, 17-6-1999, pág. 13133 y ss.
50 (‘<suma pistotesí el ti r<s pu sae i sil i stss cmi lss di sct<s ióms cts PI cuso de 1 Sm a
1irobacióms dc las eminí iemsdsí s del Scmsado:
1 )iarso de Sesiones dcl C<sngreso (le los 1 )ip’vmtados. l’icmso Sesióms ssmÁus. 239, ts” 247. 1 7—6—1 999. pág. 13 139.
¿mt el Semísmdsí, ttmmísb i éms se presemst a isusí esimís i cusda, Isí 55>. e oms re isíci ¿smi sIl 5 cusí st imsciuy-codss la re ‘eremie i a st Isis
(1(7 AA qmm e mísí isssm s de st: iTa í stda su í~raui sí 1 ‘ex’. su mtsq u me ésta u’ <í es sí dísí iiilIs:.
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1.4, 1)erccho comunitaria
En el Tratado constitutivo de la Comunidad Europea, el párrafo 20 del art, 5882 -art. 48
del Tratado de Amsterdam- incluye a las Cooperativas dentro de Las sociedades, al
tratar los sujetos a los que debe aplicarse el derecho de establecimiento, equiparando
ylas sociedades a las personas fisicas. Además excluye a las personas jurídicas sin ánimo
de lucro, lo que implica que considera que las Cooperativas sí lo tienen y son
sociedades. Sin embargo, ello no supone que la CEE las considere mercantiles, al
e
distinguirlas expresamente de éstas.
Por la necesaria sujeción de nuestro ordenamiento a las normas de Derecho Ud
Comunitario, y como parte integrante del mismo, debe analizarse éste. El Derecho
e
comunitario derivado intenta incluir alguna referencia, aunque genérica, respecto de las
Cooperativas, aunque se trata de Proyectos para las Cooperativas en general, todavía O
no vigentes.
a>
El intento de regular la materia cooperativa en el ámbito comunitario no responde a la
mt
idea de armonización, sino a la creación de u’~a institución cooperativa comunitaria que
pueda actuar en toda la comunidad, y a la que puedan acceder las Cooperativas de a>
Estados miembros que cumplan los requisitos exigidos.
a>
Junto al Derecho que emana de las instituciones oficiales de la Comunidad se ha creado
a>
extraoficialmente, aunque con reconocimiento por la Comunidad, un organismo
_______ __________ a>
[¿5 cl aotig<s<í articulo 58 dcl ‘1’CLI¿. actísal 48 cts la versión eomísouidssda llcvadsí sí csmbo par lst (7onferesscia de los
re¡íí’esesstssmstes dc [sss(Jabierísos dc [os i¿stados tisicmsibros de Atsisterdam, smdj ímssta al Aetsm Pimísmí <leí ‘[‘A, l’eeiísmda a>
el 6—1(1—1997, va vigeuste. ‘‘i5or sociedididie.9 se etitietidí,? idís .9<iciediacies cte i)er,’ciícx civil o niet’c’cítttil, iticluso icis
.9<id’iedldidies d’oopet’otit?dtfc. ~‘ Icis ciernas pCtl9<i1105 fítricliccís cíe l)eI’,?ch>o ptsblicci o pí’is’cici<i. d’<ít> <?.rc’epcio;t <it? ¿cus
c¡íí e tic> ¡seis’igcí; t uit: - ¡it> luicící u :‘mí ‘‘. Se Istí msío<I i fi cads lo í’ It ‘5er¿tci óSs. per(i ¡m<s el cots te sido del asti co1<,.
a>
lZesímuse el el cisco dc reteremícist s e-amiiítmu m tsm ri sss ‘‘J.c> légí.dciticití e;> t’iguic’ui;’ ddstt.9 lc?.9 pd¡v’s ci,’ ¿dx 1 <itt>»> itílcí itt,’
<?iit’Opt’<?titiC e;> mdii íd’ t’e dc? d?tit i’<’pt’i.de.9 c’aopé Idi ti t’e.9 diOt>.9 Idi ¡ierdped’I>s’<’ dimí Iíiat’c’ii, d’<iItiIti iii> ‘‘. C i¿C A—C 1 ¿
(71¿LA. l)aeí<msícmst Camsitmiissian des (?<ímsítsiumsstímtés eurouiécmtcs. ilrtíscllcs 1993 (lstí<ím<a ltsílsamt<s di Stímíii
esso~serati ‘vi ‘1 .a sri 1 ‘<si/sí <ti’. ¡¿sai 19 <.52 t. e
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asociativo cooperativo genérico, el “Comité de coordinación de las Asociaciones de
Cooperativas de la Comunidad Europea”, que agrupa diversos sectores según la
actividad, entre otros el de vivienda “CECODHAS” 07 Comité europeo para la
coordinación de las organizaciones de vivienda social.
1.4.1. Normas de Derecho originario
En la Comunidad Europea las Cooperativas frieron reconocidas como sujetos de
derecho desde el tratado constitutivo de la misma de 25 de marzo de 1957 (BOE de 1
de enero de 1986), reconocimiento que se mantiene en la actualidad. Así, el párrafo
segundo del art. ~g8> del TCEE hace referencia expresa a las Cooperativas, entendidas
como sociedades, a las que considera aplicables las disposiciones relativas al derecho de
establecimiento. Se prevén, como funciones del Consejo y la Comisión, la coordinación
de las legislaciones de los Estados miembros en esta materia, en el art, 54.3.g84.
También se hace referencia al reconocimiento de las sociedades de otros paises en cada
tus
Estado miembro, en el art. 220 -- Además de la redacción originaria anterior, que se
refiere explícita e independiente a las Cooperativas, la Comunidad, en modificaciones
.-li’t .5 .S’ s i.cis st k’ieciacie.s- coli.9liIuiicícís dc? ci inf<it’»uidci,l c’o;í Icí legi.9lcxc’ic)li ci,’ it;> Es iciciuí ni ienií, Idi y cuí y’cí sed,?
sí icicí 1. cíclí;:it; i.9t1’duc’ioti dc?;> Ircul ci cc’li It’,> cíe cíc’tis’iciacl pt’itic’ipcul 5<? Ctid’t4 ,?tutt’,? di<?titr<, cíe ldx (di»>tI> iclad c¿u¿ ecicí ;‘ciíí
c’c¡muijicit’ciclcus. ci ef¿sctos cíe cxplic’cucic$tu cíe ldi.9 ciispo.9id’ioties <leí jiíesetíl,’ (. c>pititlcí. ci Icis p<?rscitias fisiccís
;ucs <‘¡<it:cui,’.9 cid’ los lsstacio.s’ ni ¡<‘it>!, ro.9. licir ‘9<id’iedididit?.d .9<? t?li tic?l>dl,? ¿di,9 .9d>ciedididíes di<? L)ereclic, c’is’il ci ItierccxliIii,
uncitis,, las sociedades cooperahis’a9, icis d,?nici,r /‘eiwciixcx.9 cíe I.)t’i’c?d’1i<i público ci pr/vado. ccííx excc?/idioii de ldL9
cjmie tic.> per9igati >41> fi;> lvct’citivo. Tícítacio cíe íd (¡ti/chi Europea. (¡isilcus Alacíricí 1996. Este fití lucrcttivcí ira
.didlti e;:teticlicicí <‘ti .9d’titidici o»iplici ch’ pcirtic’ípci cid»> cdli lo s’icicu c?c’citudiclrid-di’.’ eotssa i tsdi css cl Corsí, té J¿conómiea
y Social ems Itt rcsalítcióts (le 19—9—1995.> (DCX 71¿ (1332/Otí de 31—12>, cts ci apartado 5<’ relativo a las asociaciones.
>‘~‘‘ Art. 54. 3 : 1=15’ ‘<itu.9ejc-i y ¿ci ( ‘ctflhi.dióti e,’erceráuí las futicio;>c.d qi<c? 1<5 di tt’ií, iil-’dOl 10.9 ciispOsiclOtud?.9 prc’cecientes.
e;> ¡ícsrííc’ítlcsr: g> coot’ciitmauidci, etí la nic?dididi ti,?c’esdlt’ia y’ ccitt <ibj<?to cíe hiacCrla.9 equis?cxlc’litc?s, las gctt’alutias
e.vigidici.9 e;> ¿cts Lstdudici.9 cluic?»ií,I’o.s’ ci ¿ci .scsc’ieciacies cief7tricicts etí el pcií’rafci segittidio del cutí/culo 58, pat’cx
ji;iitc?get’ íd .5’ iiit,’t’,’.9,?.9 dc’ 5<id’íO.9 V t,?t’d’t<’t’ci.9.
- 225) - 1 09 Litcidid>.9 clii,’»>!>ti 5.9 eím tcí í, ¿cutatí. cmii icutm 1,5 .íecí tu eces-cític,. tíc’gc:id’jdsc’ío>ic?.d <dlii t’t?5i. ci luí; dc? <í.9c?gt4 t’cuI’
c’t> f’cis’<:it’ ci,’ sus tucídic itucí l,’.9 .. el t’c’s’otiociclij,?titcs t’c?Ci pt’csc’í s cis Idus .9<>cicddididic’.5’ cíe/hz icicis cdl> ¿ pc¡rt’aIii scdgutidíd>
dic?l ditííd’ O 1c~i SS’ el íticutt Id?t> ini jet: tci cl,’ ‘cts í c’t’.dt uuid>liclocí fmi t’ici’íc’ci <?t> (‘didu> <le tt’cislcic lo dc? 9>1 .dcddicd di’,’ iltí ¡idií.9 cl Ott’<i,
u ¿ci ji: ls’ji,il/cicící ci,’ - f itsid$íi ci,’ scic’iedcici<‘.9 .s’ t~c-’ Icis ci lc?gi.dlctc’íc:itie.9 tic>d’i<itidiic’.i diifcdt’,’t>t<’s -
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introducidas por el Acta Unica (ratificada por España por LO 4/1986 de 26 de
noviembre) propone la necesidad de adopción de medidas y disposiciones al respectotu6.
1.4.2. Normas de Derecho derivado
a
Dentro de la evolución de las organizaciones comunitarias propiamente dichas, y como
a
desarrollo expreso de las medidas del art. IOOA citado, se han sucedido, en materia
cooperativa, diversos Proyectos de Reglamentos de Estatuto de la Sociedad Europea y
de la Sociedad Cooperativa Europea, este último todavía no se ha materializado en una
Ud
norma concreta. Se observa, en dichos Proyectos, la desvinculación y autonomía de las
a
Cooperativas respecto del resto de Sociedades, en lo que a normas comunitarias57 se
refiere, pese a que se mantiene la denominación de sociedades.
a>
El Estatuto de la Sociedad Cooperativa Europea no responde a la intención de
mt
armonización de las legislaciones estatales prevista en las normas de derecho originario,
sino a la creación de una institución europea, la SCE, para fomento de la actividad a>
a>
a
1.1 ¿crí 1 tSS)A, tstmodocsd,m liar el AS JI¿, prevé msuedmdas <leí Ccímusek íítsrsm stiircsximssaei¿sis de isss dispsísíettutue’~ (le Isis
¿ stttdas cm u o q <mcl lsss msssmten os sc f’ee tstdas pat’ la cammseecte i ¿sms de los obje tiv<í s dci art. 7A (st da
1íc i ¿s ms de mssedi <tas
íírosrresm’v’i:s eu~caunius<dos a establecer el mercado interior). ‘‘; tít. 1O(Lt No absicrítie ¿ci clis,ismsestms e:: el oil. ¿0<) a>
(t’,’lcitis’c> di dic icijiciotí pat’ itticxui ini/dad píxí’ ccl 5’ ‘oíisejci, a jsí’cip mi <‘sIc> cii? Idi 5’ ditíl¿sic»>, cl,? Í)ií’c’c’t/s’cí,9 pdií’cí lo
dipt’oxitticxc’ioti cíe icis ciispc>sicicítíes lccgcxle.i, t’c’gldt»uc?tutat’iO.9 .1’ didinuitui,dIt’atis’di,9 cíe ¿Os L.9tdídicis »ujeclili;’cis que
mu :c’idcu;5 sí::
1, le el <c.s’tcxl> leciníic?íz lo ci -(híic’iciíuo»í id?tt 1<> dccl nic?t’<’cxdici col;; mii>, 5’ iiusi.c lIc> ci¿ 1 >cut’lanietm 1cm y’ al 5’ ‘csut jlé
i¿c’cítiánu iccí e S’csc’ici 1) u - .90 lt-’ci clii c? cl /it’c’.9etitc? Y í’ciladi dii.9p< itugdi c itídí 1 ‘íi.ddu, .9<’ cxjilic’cit’cit> Idus ti/Síu csic’iculíc¾
.9igut it?tiI?.5’ pcicci Idi cc iti.9d?citcioti tic? l<i,c cili¡c?t/5’ti.d c’litit>d’ididi<>.9 t?l> <‘1 cutííd’>>íd) 7.1. LI 1 ‘cítiseimí. cmiii cit’t’m?glc> cuí
fiti>d’tcdiit?i ictití> ¡it’s’t‘idící ccli ccl cit’tic’ixlc> 159 E y’ pIca/a c’c>íisitlta cii 5’ ‘<itt> íié L’coíic5nuic’cs y Sc>c’icul ci,ic>(i Icuí’ci ¿cus’
cluedl/dics,9 í’elatis’as ci Idi cqírc.viniacic)íí cíe Icis diispo.9ic’iíitic?s legcílc’s. t’egldutuielitOt’idi.9 y’ cs,itiiitiisit’cutis’as cíe los mt
L.9tcxdlcis »íieníbt’cxs qu4e tetígcu;í jícír objetcí el establecinzietíto v el fuíuciotuaniíetilcs del »íerccxcicí iíutet’ioít 2. El
cípartaclí> 1 tucí se aplicará a las clisposicioties fiscales, cx las cii?9posicio;ies rc?laIiva.9 o lo libt’e cit’cuilac’iciti dit?
~et15’i>i>di5lii cx 10.9 ticlcí tií’dts di ¿<55 dit?t’c?ciio,d c’ ititet’c?sc’.d dc? io.i it’cui?cx¡cucicit’c?.9 ¡ic:st’ c’ixc?i ltd ci¡Ctidi.3. Li 5’ ‘<ini/sión Cli
.9u5 ~‘írci¡íuc?.s’tdis j>t’c’i’i.dtcis c?ti el cupat’tcicici 1 t’ef’t?t’c?ti t,’5 O Idi diprc.’v’inidlc/m ¿ti tic? IduS ld’~/.9lO cicití <‘.5’ <‘1> nucí t<’t’idx <it? a>
cdi litci. sCgo ticicxci, jst’ot,cc’d’iu)tu dlc?l Itic?diií i cuítiii/Cti 1,c i-’ pro Iec’c’ic>ti ci,’ icis c’c>tisu»iididit’tc.9, sc? iidt.90 la ccli itt> tuii’eí dc?
pí’citec’ciotu eleí-’cída. -
1$ En msatsm sc pie tí2 smi ísd isísis ¿sí temosí - Dei exsmssíems [iteral de las 1 )i rec-t vss s e-amSs ítí5 tan sms smsbme sae iedades, ~—del mt
t’roveeta de i ¿statí<to de la Saciedad Cooperativs< 1 -lí<ropct<. ahscrvatmss la diversidad de trssiauuscntcs de amubsss.
scsciedstdes y eaa
1ierauivsts. 1-sss )irecti’v’sss soeieusti-ssts d¡ctssdsms desde 1968 lsscstss Ism smetítstlidad stl’cetscn
primseiíísslmsícmstc sí [sss sc,ciedstdcs dc cstpiustl: cts l-spom’ssc. SA. SRI. y 5. (‘csmsmstmsditstrisc r~ tecisuimes. sssmnqíte
alcísusis sc reticrems c\elmtSi’v’sttticmttc it lis SA ci t l,ts SRI a>
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cooperativa a nivel eurOpeo85. Se abandonó y descartó la pretensión armonizadora de
las normativas nacionales por cuestiones prácticas importantes, como las grandes
diferencias entre los ordenamientos europeos89. Hay algún autor ¡ruy crítico con esta
opción<><. A dicha SCE pueden acudir todas las Cooperativas de Estados miembros,
siempre que cumplan los requisitos impuestos por el citado Estatuto.
El inicio del proyecto de Estatuto de Sociedad Cooperativa Europea tiene su origen en
algunas resoluciones del Parlamento europeo, de l983~’ y 198792, en las que se instaba
‘c« Al isicísos esta es Isí cípiííión de algumías autores, snanit’estada por EAJARI)() GARCÍA. (i ‘‘La arrnotuizac’ic$n
cíe íd ¿ccgisícidioti c’csopeí’cutis’o eh Icís paises cíe lcx 5’ uniuíijciaci Eurcipcca”. ClRII¿(7, Rey’. l¿eanamism pública msCsmn.
17 1994. Pág. 39 y ss, Segícms MONTOtIO, se evitsm st via annamsizadora dcl art. 235 dcl ‘i’CI.¿17¿ sncdiasste iss
elaboraciótí de Directivas, parss passsr a aplicar el art. 1 OOA cocs cl ¡iii de crear oms emite cooperativo europeo:
MON’t’OiÁO. SM “Lc’gi.ílaciótu coopet’ativa etilo (‘o»íu,ricíaci Europea’’. INI”I¿S. Madrid 1993. i>ág. 8.
1 )A IiORMII)A It ‘<El Estatuto cíe la Sc>ciedcíd (‘oopccícxtis’a Europea ‘‘. CtRIEC, Rey. l¿eomíasííism pública miúmsi -
13 ¡993. lí¿sg. 29 y ss. t)ssa vez abandonada iss idea as’snoísi-zadora. el debate se lía orientado [saciolsm duda sobre
sí is< S(71-7 debe ser de derecíso ssacicsnal o comsiusiitario. “Jtcxta las 5’ ocijiercutis’as pcit’ece que el proce.~o va ci,?
íiuem’o nuuv leííta»íeí,t e... El Estatuía debe tender a ut’e.9/hiccs pritreipales .‘ a.) ofrecer a la.9 (‘cícípercxtivas, y pata
su activicicudí trotus— o niultitracic:uíial utía alteníativcx al estatutci de lcx sc,ciecíad cíe dereclící europeo
pernhitit’lC.9 realizar etí u’> nicxrco cooperativo todas las operacicítues cíe fusión, participacián en el cap/tal,
c’reacic’3uí y gestió;> de enípresas y actividades cornuties c.) ofrecer utí niat’co tior»iaiiso cíe reJ¿creticia que.
t’cc9petaticics 10.9 jíriticipios coopercxtis’os, eli»uitie algixnas particutíaticiacies cíe las legislaciotres liaciotiales,
Ncc pt’ccs’é pcst’ Icítí tc> títící ti ues’cí e;>1/ciad. carcid’tccl’iZadidi fiat’ tegícis PlOtí/dis. di itícití ciflidí t’ccsticcc’to di io.’c ciereclí :5,9
;ícuc’ic>íicxlc’s .9iti tit’etc’tisicities cíe dirclldití izacion cid? las lc?Qi5lOd’iatid?,9 Cvi.dtc’ti les. 1) icho iti,9tt’ittiicctiIcí - dic’ttlídíliso
icutí tc> ccii Icí mí ti¿izcucic$ti. tcunihic~ti la trati.it>cic’ioticil, cci»> ci c?ti .s’it.9 t’iticc.i ci) tío ciccl,cct’ici rccg>í ¿cuí’ - foí,xicis dcc
<‘ccc spet’ci lis‘dr cjicc’ .s ‘di <ti i cii t’c’gttlacios lx) deiiccria - fhs’cit’c’c’tcr Idi cictipiictc’iótí, flidi,9 a¿¿ci ci,? íci,9 ft’ci;> tercis, cíe ldi.d
it iii cc.S’ cid? íci.i .scscic’ciacic’.s’ qucc opetatí c?xclus/s‘cuníetí te ci ti/tel íícuc’iotícul. 1 )cc¿ícct’icí scctt ccii del it> /tis’cu,.gyu
estOuiticí .4ygt5’ul =i,piic’ciblc? O tcicio.9 icis sc?c’tores cíe actimicicícl c’ac>ííccrcxt iscí, ccxc’ltcvcctícicx luir Icítí Iii c’ítcs Iqu; ieí’ tipo
dcc cii.’ciics.s’ic’ioti cc.9jic’c’Ific’ci cic’dtiticsdici a ncgiílcur t’o»ici.9cíe cuc’tis-’icicíci dciii d ‘iccIo -
A si sc cxpressttí t susí Ls iéss los prss~ii os orgssss isuscis coisí oms i tsmri cís: ‘‘L-cu lccgi.dldi tic>,> Cii s’igtcccitt’ cicutis lcc.9 pdfl’.d cid? Idi
‘mmní;íí itiucí tité <cm> t’c ip,5<‘tullí’ <‘ti clidil iÉ?t’c’ cisc <‘ti trccpt’ise.9 Ccio,iC l’dit i5’<?.s’ diatis Idi jíc’t’spec’t i5’cc diii tticxt’ciie cci»>»>itt> ‘‘. -
<‘it.
‘¡cus iui.9t cutíci cus’ cci»>mili>’ta t’idt.9 Mii »ic,sírodo, cuí níetios hasta ccl ni omneírlo nt’e.9c?ti tic dccl tit’c>c’cc.icí uclcx /;íc-’cuíscí<‘icicucí
qícc’ pcxt’ecc’ ciucíafisica lauto ¡scxrcu cutitioííizdír lcx.í legis¿cuc’icí;ues cooperatis’cí.í cíe los ciif’ccrcctitccs L’síacici.í dcc Icí
jííní itíetí 1<’ ¡itt ¡ci;> Líct’cipec¡, <-ocio ¡idi t’cx ciolcur 0 ¿ lticidic?lc> coopc’t’dttit’istcu dc? itiittiini <‘ti Idis fied’ milicít’ccs qiic? 1,’
cííot’guíeti ¡sosibilicicícic’s t’eale.9 cíe cc:í»upeticic$n Cii pie cíe igt¿aldiadl cli el tiues’o espacío Cutopeo ‘‘ SAN’l’IAUO
REíR)ND( ). K : ‘Lx ííríem’cx regulación itolicutía etí »ratericx dcc c’oopet’Otivcxs. ‘‘ Rey - Relaeiasses Laborales, ssúmsí.
7 1993, pág. 72.
¿1 Paristoicísta ado
1itss la prisiíera de estas resoluciones sobre Cooperativas cl 134—1983 (DOCE Ci 28/83 de ¡6-
5-1983, pág. 50 y ss.), ¿tistes dc iss entrada de España cts la Comunidad. Lis elism se destaca la issiportas’vcis:
ccamlsutisiesm y social de estsms emsspressís caapemativsis cts eí suierca<Ia. rcsaltssms<lo especialmisesste las agricolas y la
musi1íoríamteia cts lsm creación de estipleo y mííejaro de las comídiciomscs de trabajo. El liarlsstssetsta pide al Cosssej o y Sm
is: (.‘ atsi i si ¿sí: q <sc. tems i emídcs cts e oesstic lcs sosten sir, adopteis :síedidas gime podrian resímmsíirse cus las sigo ictíres:
cxtsmííem: cíe] desarrollo coopertmtiva obrero y ¿trlesouísíl y dc Isis estntctísras <le éste, i’oníemítss de is: l’orííísm de
iissbo~sí ediatiersmt i ‘va si mí eomsspramsicter la Ii bre conipeteiseís¡ msiedi ssmsí e progra misas cspeci ¿síes ( ssv ísdsm sistí en smi y-
téco i est, e rédit os i’ciisdos e imí strs<ísíemítos e, mss tosi <arios) y odín i si ¿xis cmi 1 ¿ts is’ sti<ctema tse s cotisuis itan ¿55. cuino
ti <crí<se ¿mt sire 5 pe ‘Isistí teus<es. dc [sss <it’ i alse5 Ctcrapesc s sic etsi¡incsst 5 eís<s¡ienttti ‘v’sss st t rts y ¿5 cíe 1 st s cl ¿mies se
‘ess Iiscs:rs i el prssgrtsmsiss dc ttvítdst s catsc-retsms -
4’
a la Comisión a la elaboración de un Código europeo de cooperativas, con el fin de




El 28-9-1 989~~ el Comité económico y social emite un Dictamen “sobre la
contribución del sector cooperativo al desarrollo regional”. Propone el estudio de un Ud
marco jurídico europeo “suplementario y opcional” para las empresas cooperativas.
Ud
Reitera la idea de un Estatuto especial para las Cooperativas y otras empresas en el
a
Dictamen de 24-11-1989~~: “sobre el memorándum de la Comisión, mercado interior y
cooperación industrial, - Estatuto de la Sociedad Europea -, libro blanco sobre el
mercado interior”. En 1990, el Comité económico y social adopta dos Dictámenes95’
Ud,
a>El 9-7-1987 (1)0(117 (1246/1987 dc 14-9-1987, pág. 94 y ss.) eosstissuaísdo cois st amiterior dc 1983, cl
l-strlamnemita adopta umsa resol uciómí “sobse la ccsístribcmcióís de las Coopersstivas al desasTailo regiosíal’’. Dicha
resOl ucidís se trasníite al Comísejo. la Coísii sióms y a los l5arlassíeístas de los Estssdos ssiiesssbrsss. Fis ella se destaca
sscsevarneiite la iííf’luesscia de la esíspresa cooperativa sobre cl empleo y el desarrollo econóiiiico. Se deja a>
comistaiscia dc la diversidad de tareas segúmí los actividades, lo que da origeis st distintos tipos de
cooperativas (apañada 9). ‘c tampoco se sividais las dil’eremscias cístre los estados miembros al respecto. Sc pide
el fossiessto y ayuda para su cí’eacmams, federacióts. scrvicí,ss, fonsíaciómí de scss mísiemísbras y respaissoblcs.
st scs<irss<ssi cts<<3, subsidios. ¿meceso o los créditos dc fi naiseiaci¿sss de lis eoísíímmsi dad.., ast mss i smsso sc ¡ínnpoíscmu a>
comí tactos ecu’ las cois t’ederssci omies de C oo~iensst i ‘v’ss s j <mm u lo e:síu el ‘otíseista (le lsc ‘cdcm~tci ¿sss <le éstsss. 1 “i musí 1 ísseíste.
el Psi rl¿mí’’emito solicito st clst banstei ¿smi de mms Cd digo e<trapeo dc ti acspem’sm t t vsss -
Al .ON St) St Y it). 5” : ‘‘L’.’ctatutci dcc Icí .icic’ic’ciad cc~cipc’í-’ci tis-cí <‘mí Icípecí ‘ ‘. Rey’. (‘rédit cm esssspera ti‘va is ¿isis. 44/1995’). a>
pstcs. 7 y ss. i’ste smutor isssee rei’eretsciss al iiorrador o pravectcs de l-¿stsmt<st.o (le la socicdsmd ccsopersstivsm e<tmolíeo.
redtmctada íiar 1 ¿t lid )C( X)ií, (75’)t il’ICA y t RiAL (assscíocíomies represcístativas cíe las Caa
1scrativs:s de coissusmso.
ttanimnias ‘v- de ssiimsseíítsíci¿sss) qíme Cute revisado cts i<ís ¿tásís 974 ‘v’ 1 975. siss íleo¿ir st pnaslierstr (st Itti(¡ cte scg <tít
st]:: cmuos a cmt cines. e-(imssa 1 )i ‘v’¿tt’. ensm <mm’ dcíclíoscts<a it’ tcmessttst e íís:rsm el esítm(i i (5 ci emst iiiea ). a>
<1>0(117 (72<)8/i 989 dc 27—1 1—1989. p¿mg. 59 ‘e ss. Sc acsmíísc. pnittcipstisssemstc. de resssitssr st iisspartamscist de sss
Csso1ierativas cmi lss comsstí’uecióms dci Mercadcs Ititenior ¡¿<trapeo. cspecisslísiemste par la <use sc refiere st
eiimssituaciúms de dcseq<tilibi’ios regiomíales y o la creación de lictestas de ti’stbstjo. Destaca cl Comité las
estractenisticas ‘e principios rectores dc lsms (oopcrsttivsts, y las sectores cts Isis qíte 5<1 smct<tsscióíi ticise mtsás
mcle’v’ssne i st. emítre Isis <jcte msa se c-i ts: el de vi ‘vi essdsm s -
‘~s DOCE 23/i 989 dc 30—1—1989, pág. 36 y ss (lsítnaducción. apartado 2.5). —
‘<5 (DOCE de pág.l¿n el dc 28-3-199<) (1124/19951 21-5-1990, 34 y ss), ensitido con relación a la i
3ropuesto de
Estatcmtcs dc lst Sociedad Europea, el (baísíité deja pateiste la isceesidad de c
1cme sc adopte oms estatuto especilica
psmra otrsts ansias esííccissles de sociedad : eocíperativas, msícmtu<sílidodes y otros, mt
bIts cl l)ictztisicms cíe 19—9—1 990 (1)0(17 (7332 i)i¿ 31—12—1 99t5, páe. 81 y Ss.), sscomiseja el eststb!eeimsiiemsto de
1 ¿stsmtutas j cmmidicos disti istos ;iara los eaajienativos y otras esstidades (tssimtimalícladcs, asaciaciotses) por [st
nip(i si liii i dssci dc ssp 1 icssni es el [¿stsstutade iss 5 cíe i edssd Ecmro1íca E stat cmtcs que seritt cipciomsss 1 ‘e s<<bsid ion cg y que mt
eomsiííreuderi ssmío salo oms mareo j ímri di ca suso tssmsíb iétm ecossótui ica o (le fimsssmsc i ¿mci/ii’, ‘e sae ial p¿trss Is: cd smcac i ¿mm’ ‘
torsibocióms de sus mniesssbros. No se hsmec rei’cremsciss a lo ansíamitzactots de Isis (iereell<is t5itCI<itiSt les.
¿1 1 >strlssuien ¡<5 europeo. ¿s st ‘vista cíe lss ci ts:dss iírcípttestsm ‘e del itthintse del Ccsmss ité sic ( ‘oordi mss: ci¿st’ dc sss a
Asaeittesamses (le Cssapersttivscs <le [sc (‘omssatsidttcl lstrsíííest C(’AC(’ : dcse<ctssctut<s fims¿sl dc 12 it> 1 9)55~
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que afectan directamente a la propuesta de Reglamento sobre el estatuto de la Sociedad
cooperativa europea.
Resultado de los trabajos citados es la propuesta de Reglamento del Consejo sobre el
Estatuto de la sociedad cooperativa europea, presentada por la Comisión el 6-3-1992~~,
junto con la propuesta de Directiva del Consejo que completa el Estatuto de la
sociedad cooperativa europea en lo que se refiere al cometido de los trabajadores, de 6-
3-19921
Se establece, entre otras cuestiones, que el recurso a este Estatuto de la SCE es
99’,facultativo. La finalidad es crear la calificación de “sociedad cooperativa europea
con personalidad juridica y facultades para actuar en los países nacionales de los
Estados miembros, que pueda beneficiarse de la libertad y del derecho de
establecimiento sn perder su especificidad. A dicha calificación podrán optar todas
documsíeísto de trabsóa). dieta una resoluciáis, dc 24-1-1991 (DOCE (148/1991 de 24-1-1991, pág. 48v ssy 113
‘e ss). cts lo qíme pide al Comssejo que admito las isiodifícociosies propímestas p<~~ él, cts lo ret’eresstc al Estatuto de
la Scsciedad (7aaperativa Físropesí. Lis esta resolución. cistre otras camssideraciomíes, imístss a la Casnisión para qíme
eissbare varios propísestasde Regianiemito de Sociedad Cooperativa Fímnopea y para que teísgo cmi cueiitst cl riesgo
q<se sctíiamse el recíínss, sí [síle::islacióís del derecísa dc sociedades. eass isí comssiguiemite posibilidad dc liérdida de
su e-s:rsieter esííeeitte(s : pág. 1 l 4: ‘‘3. 5’ ‘oti.íiciet’cí cx.9ini /9010 que ccl i-’c’cui t’so ci ¿ci ¿egisícíciótí cic’t idi ¿ni <‘¡it,? <‘ti t’igot’
scíí c;ícxlc’í sc> dcc cíeí’,’c’hío ci,’ scic’>ccci’crcles es’ oíl t’iccsgci qíccc puecíd? /udíc’,?t’l,?.9 pc?t’d/c’l’ .9 it cci t’cid’det’ c?.dps’c’//icci. ccl c’ Idil
ci síus: <1,’ c?.9c’tid’>diltti <‘tít,c ccii tít> c’ciiijttii(o cíe pt’itíc’ipicís futiuclaní cctulculccs, c’: i»>o la lib rcc cu.s-cicicxd’ icití dcc ptcr.s.ot>cxs
i’c?5itc?¿ts>,9 ci dci 1’ jit’it iticiací ci mci> c ihjetn’o coní mit>, ¿ci estructu ta cíe gc’st¿óti dcciiiodia ticcí lici.9adidx ccii ldx tuociotí cid? ¿O
j’dii’iid’ipcid’ <síu nia.ti»>ci <‘<‘tu ccl plití e/fi isí ci,’ ‘ ‘miad> pc?l’sotics, uííí s’otci ‘‘, dt.9i cci»>ci <‘1 pt/iid’i
1iio cid’ ¿ci .iolicla¡‘iclací
IX)CI¿ (799/199221—4—1992. pág. i 7 y ss.
¿1 (7 ossí it é y- el l~a rismíssemsto se mísssms i fiesístn ¿sí resliceto - 1 ¿1 (7s,sssité cccíísó mss i co ‘e sae ial csns scsi todo lían el (7amlscí Si
esus reí ¿mci ¿sis st las línoputestas mss cisc i amis,das dc Regí omssemsto x— Direeti‘v’¿t re iati‘v’sms ¿ 1 st 5(71¿. emssi te <mis 1) ie<¿sísícus el
26-5-1992 tDOCI¿ (7223/14 3 -8-1 992. pá::. 42 y Ss.) Lis éste, aprueba atisbos propuestos, níatizondo algusmos
aspectos coisía Isí muccesario odssíisióms de persssssas fisicas cmi isí fonnocióss de la SCt¿, y el imítemíto de evitar que el
1 ¿statsmto acojsm a coopcrstú vas curopesis ficticias. [LI liarlamsicisto europeo ess sesión dci 20—1 —1 993 (DOCI¿ 42/93
15-2-1993, pág. 96 y Ss.) apríteba las lirapuestas de Regíaisiesíto del Cotisejo y Directiva sobre lsss Cooperativos
dc 6—3—1 992. cais sílgomisis mnodificstciamies Sc adtíiite la cosístituci¿sst de SCt¿ toists, por peisomías jímnidicas coísso
por pcrsamssts lisiesss (cus msíisíisno de cisco). 1 ¿1 líarlamsíesst.o pide sc [st (7amsíisiómí qíme mssadifique [st1irapítcst¿t, cml
catssamístmíe ma esas 1(5 d[ttc él lía sal ici todo, y smI Cosssej a sí cte i miel uva lss s tsíodi ficae iamses.
‘a DÓCIL (‘99/1992 2 1-4-1 992, poe. .17 ‘e ss.
1 ‘sí s S<se. 1 edstdes (7 sscsmíersst i vsi s Eurcsiíca s (8(71¿‘( ‘tío sc»> /iistituxciolicc.9 cisc l)ccí’ccchí ci tíaciotial 9/lucí (cuí í’cín,ccus, ,?.9t0
siy,ji~j.j9cjt’c’c’Imc> dc ini uctí ilcí tic> ..<s’tí 5<? ticí Icíicí ccii í?.dtdi ocas u síu, jid:i’ tdutitci dcc dimí u;>izcit’ rscginidcli,?,9 ticxd’/citials’,9
cii.dpdti ‘c’. cisc dic-mí<cícicí cotí lci.c pí’s’m’isio; m ccs cíe cuprui’cintci c’iciti cl,? lc?gi.9ldtc ‘/Ot>c?s ci ef’ccc’to.í dc’ cc-ii isc?gilit’ ¿0.5’ cilijcctii’cis
cíe ¿ ‘It ‘ci icídidí~.9 ¿lidt cid’ cilgcí ¡cutí cli.’v tít> 1<> dc ints> t’scgui ¿ci r die9dis’ Idi 5’ Onu tuiidididí Iit>di.9 ¡¡>51/1 i<d’iOti<’5 e-Y 1>05’0
Mt )N’l 01,15’>, 3M : ‘‘1 ‘cci Mac i ¿síu eoo¡íersí Ii<‘si cuí lo (‘<simm cíísi ciad 1 ¿ aí’olicst ‘1.. cii, psig. i - Qsícdst rissíí ¿ti ímssírgcíí dc
43
aquellas cooperativas que cumplan los requisitos que el Reglamento propone. En el
anexo se hace referencia a las personas juridicas que son consideradas Cooperativas. En
nuestro caso, éstas son las reguladas por la Ley de Cooperativas de 1999 —aunque en
~~5’
los momentos a los que nos referimos estaba vigente la LGC-, asi como las reguladas
por las Leyes de Cooperativas de las CCAA.
La Comisión, el 6-7-1993 ~ aprueba la Propuesta modificada del Reglamento del
a
Consejo por el que se establece el Estatuto de la SCE y la Directiva que completa éste
a
en materia de trabajadores. Este es el último documento existente en la elaboración del
Reglamento de la SCE. Desde 1993 hasta nuestros dias la evolución de la materia
permanece en suspenso. En dicha Propuesta modificada se mantienen, en líneas
a>
generales, las ideas y el esquema de la Propuesta presentada por la Comisión en 1992,
planteándose modificaciones puntuales de algunos aspectos concretos. a>
Además de dichas medidas legislativas, se ha creado un organismo cooperativo a>
específico, a nivel comunitario, el Comité de Coordinación de las Asociaciones de
a>
Cooperativas de la Comunidad Europea (CCACC}, no integrado en la organización
coniunitaria pero reconocido oficialmente por el Parlamento Europeo, por la Comisión mt
y por el Comité Económico y social. Dentro de este Comité se reúnen nueve
mt
organmzacíones cooperativas europeas de diversos sectores, entre otros, vivíenda
(CECODHAS). El CCACC ha colaborado para intentar lograr el Estatuto de la o





esta 5(117 isss (7csa¡ierstti’vsís í,aciomsssles tiste mssí eomss;íloss las rcquisitcís essscidas. qíme sicocís nistiéísdose psin sc
sansísmti’v’ss dc sss l¿stssdsí.
~ (1DM 93 - 252 SYN 388 Y 389. psig 39 y ss. 0
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mt
De la interpretación literal de la normativa vigente en materia de Cooperativas y su
elaboración puede extraerse la mayoritaria visión del legislador estatal, autonómico y
comunitario hacia la consideración de las Cooperativas como sociedades, distintas de
las civiles y mercantiles, con st: propia regulación. En algún caso, autonómico, se
observa alguna referencia al carácter esencialmente asociativo de las Cooperativas. Este
es un dato más que deberá corroborarse con otros elementos de interpretación de
dichas normas, histórico, sisteínático y sociológico, tarea a la que dedicamos los
siguientes apartados.
2. EVOLUCIÓN HISTÓRICA DEL DERECHO DE ASOCIACIÓN,
SOCIEDADES Y COOPERATIVAS: ANTECEDENTES HISTÓRICOS Y
LEGISLATIVOS.
2.1, SIGLO XIX ANTECEDENTES HISTORICUS Y LEGISLATI VOS
Durante el siglo XIX las Cooperativas no son objeto de regulación específica en
nuestro país, principalmente por ser una figura relativamente modernatm0tm, Inicialmente
las Cooperativas son citadas en las normas relativas a otras personas jurídicas, como la
Ley de asociaciones de 1887.
PRII¿’i’() (i1J’l’ll¿RRE/., (1 cmi tiENDAS DiA/., t3? GARCÍA LSCIJDFR(). It ALONSO SO’l’O. lb PRJE’l’O
Gtrrll¿RREZ, U: “Manustí de Derecha Cooperativo”. líraxis, Madrid 1987, pág. 3 y ss. Cami relación a los
ssmítecedemstes e historio dci femsóssiemss, cooperativo, el origesí de éste se emscueistra cts el siglo XIX, vimseolado cois
el dcsstrroiicí dci capimalistiia y la re’v’oicmcióms imídcmstnismi. freíste a los cuales surge. El punto sic partido del
tiíavitssiesíts, coapersitivo tiene 1 cmgssr cus 1844 cmi Raehdaie. lssglstterrsm, doisde si<rgc [sípriusíera cooperativa de
esinsumsis,. y ella sícímíqíme desde cl terretía teórico va comenzaba a visinmsnbrarse dicho ísíovissíiessta, e isselítso cts
lsí práctica cts casi todos [sssépocas iii stóricsss híamí existida usomsi f’estaciosíes de cooperacióts. Se refiere a él caían
‘‘niciviniietitci tcspcííítciíuc?o cíe ccxí’cic’tc?r socidil, cíe itiucí i’,cdxc’ciOti cíe lcxs ecípas nieiiosfau’oreciclas cíe íd pcíblacióíu
:1.1 .( )B Rut jAr 1 It> R’l’AIX). M’ 1.: ‘‘.~ Iuítuícu¿iciacl u’ eíttpt’sc.9a5 c’ciopet’citivci.d ‘‘. i3ascii, l~arceiosia 1 990, pág. 1 y
sss. ‘1 ‘ssmsí bi éms est<mcii a i¿t cvci[cteio tu del !si(i’v’i tsli ctsmo cooperati “ci Li. 1 JIS Y NAVAS. J ‘‘1 )eí’ec’hucí cíe
5’ ocíp <‘u‘a lis‘ci.i ‘‘.. cii, psig. 1 85 ‘e ss. que sc me fi ere s:deisstis si [55e” 5)1<mci oms cts mt ciestro psti 5. tasis [emitosí oc cmi el
rests) cíe 1 ¿ cmnopst . ssuiire 1 st líssse de [st recepe i ¿smi tordi st ‘‘al g<5 ([escs-: i’ciíuadss’’ de la re’v’o 1 uci ¿síu i m’vdcts tri ¿sí. x- [st
utisio:, del caaperotivisisscí st ideales sacisíles politicsis.
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t.
A diferencia de la realidad actual, la tónica general de dichas normas es la consideración
de las cooperativas como asociaciones y no como sociedades, exceptuando el Decreto
de bases del Código de comercio (que pretende incluirlas en el futuro Código). En
su
ningún caso se plantea que se trate de una sociedad, ni tampoco si pertenece al ámbito
Ud
civil o mercantil, o si es independiente. El legislador tiene presente que se trata de una
entidad sin ánimo de lucro, como afirma la Orden de 1870, y la Exposición de motivos
Ud
del Código de comercio de [885. Sin embargo, con relación a estas cuestiones,
Ud
debemos recordar que el nacimiento de la figura cooperativa se produce en unas
condiciones completamente distintas a su desarrollo actual.
El Código de comercio dc
30~5~1829i02 no se refiere a las Cooperativas, cuyo origen
a>
es posterior. El Decreto dc 2o~9~1869sa3, que establece las bases para la redacción de
un proyecto de Código de comercio, plantea que el futuro Código debía ocuparse de mt
las sociedades cooperativas, “cuyo carácter distintivo más reside cii su organismo
a>
interno que en sus’ funciones exteriores”, aunque éste en 1885 adoptó la posición
contraria excluyéndolas de su regulación. La Ley dc 19-10-1869 <~ de libertad de a>
mt
¡ 52 inamisu 1 gtm cl sí dtmrmsmste is: décssdss síbso1 cmt stss dcl rei sssd<i de Eetsssttsda VII 1 823 st ¡ 833). is ci <te abjcts) dc
di se cmsi dii cts (7 arles. p<sr [Ssitmcxi stetse.io dc éststs. 1 i<sr mss¡ssmses liol it i es:s csb’v’ isis sus i tstetés -~ cm idies) es te [stti va.
es1ieeial mii císte Parqcíe iscí al <mdc st las (7oaperss ti ‘v’sss. Sc est cid i oms ls:s esímsí ~is,~misis tsserest itti les. cts csíís creí a Is: a>
colectiva. lss camsisuidítarva ‘e la anéuiirna, sin hacer ret’ercuieia a nisvcsuía otraen ci titulo II. secciósí 1’. 1:11 articíslo
264, cts cl q oc se recoge e cais cepta de coisspafsi sí. expresa cía nassí ctsle el sitj elo de ‘lismeer silo ¿mmi 1 tsersí’’. lo q míe
msa sw<siTe cm’ [¿ts coapersíu ‘vas -
mt
U.U )ec-retci stpnsulistdcs dsmnsmíste [síetsm1ist de pali i enísa pro’v’ i si <sus: pre’v’i st a [sícomsst it <mc dii de sí 1ini mss crss reíúiílies,. No
ffie síb1 etcí de tístísí i <oc i isis psmrl iti5icisísíria - 1 ‘st ti¿t se d~<I i istti. ¿si teten rse a los ccsti tnstt sis de caisíCresa. síts lomisists y
efectos, smftrssíss sss aíii icsscióss a las Comapsmñisss ssíercossti les cossoeidsss, cistre las que cits: 55 555 eao[ícnativas Y
istí tít i ¿mí st ¡sss mss’ cotí ocid*ss cts esas mssomssems tos: ‘‘¿Síu 1<> c¡it,c .9cc t’efiscrcc di ldi.9 ccituli’atcis cíe c’ontcct’c’icí ccii gcctieral, ci
.9tts jorcuidís y e/cetas líabión cíe anupliaílse Icís ci,? las 5’ onipcxiYicxs niercantiles, lucí sólo ci las va c’cu,íocicias ‘e en
práctica <‘tu Europa .v díue tío se iiaUcxti <‘ti el 5’ ‘ócbgci. ccí»io Baiuc:o.9 cíe e»risiótí ‘e ciescríetuto. Batucas ch’ ct’,%dilo
tet-’ritot’icxi ‘e cxgriccilcx . .S’occiecícícies cciii t’cc.9potisaiiilidiadi »ídI9 ci tt>c’ticis liituitcícia, c’c:iopet’ativci nuivícis di,? .9ocidis mt
c’cituut’ihi it t’c’tutes por cidci Ii ,ctiqco ‘vii> iccítilí >idciótu u’ .9d>d’/c>.9 1ictt’tic’ipc?s dc? t’s’.9uihtdtci<í,9 ‘e ¿‘<‘tic’fic’icís. cclc’..., .9/tic.> qo,c
‘sc’ estalílccc’c’rc)íí ccii ¿ci ¡ici.9ih?lc’ t’c?glcx.9 gen et’Olc?.9 qitcc ¡iii ,‘cioii c’mioipt’tctucisci’ icicícis’ ldi-9 cicc»ic¡.v tic> d’citiod’ididi.9
1> cís. ‘‘<Ale oIii [si) 1 irsibst Li 1 emísemíl e. [sssra’¡ssmícs de esta di vcrsi ds:d dc sspi ísis ‘es cts ciii ccsrt o p~’ sido cíe ti cisí íícs
cutre cl 1 )eeneta de iíssses ‘e ci (7ódigo. debstís bcmsearse cts [sí imiestabilidad 1)01 ti cts cíe la épaess y cts sí diversidssd a>
de reci 15cmses de st mssbas m uanssists. ‘e msa cm’ la 1 <Sg i esí .í <ini di ess -
1 ev dcc ¿mss [st libre ‘ -st cresteidi’ dc hatseos saei edstdes ‘e cic’nicis du.s’cmd’idid’iciiicc5 djuic’ tc’iugcii> psi> ilvs’tci citaIqul iet’
t’ciííí;’escu iticiut.<tt’icil mí ci,’ c’ciíuuc’í’c’ící ‘‘. El ssrt¿c’smlcs 2’’ msístmutictse it: litiertosí de eaisstit<mcidts ;)stnst ls:s ssícieds,des y mt
stscicioeisiilcs. (1cme cts ci eas<s de Isis ssíeiedsmdes íssencssmsui!es se saisíeteis st Isis regls:s de csumsstittmcidts dc esta ley-.
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a>
Bancos y Sociedades se ocupa de la libertad de creación de bancos, sociedades
mercantiles o no, y Cooperativas; distingue a las Cooperativas, como asociaciones que
formalmente pueden adoptan criterios similares a las sociedades en fúnción de lo que
los asociados pretendan. La Orden de
26~6~1870i555 mantiene la importancia de las
sociedades cooperativas y la inserción gratis en los periódicos oficiales de la escritura y
estatutos sociales, y es interesante por los principios que admite, no por su rango o
especiales consecuencias sobre las Cooperativas. Se manifiesta en favor de las
sociedades cooperativas como una de las formas más útiles del principio de asociación,
ajenas a toda idea de lucro, El Real Decreto de 21~12~I884s<s6 aprobando el
reglamento interino para Ja organización y el régimen dei Registro Mercantil, que entró
en vigor el 21-12-1885. no incluye a las Cooperativas entre las entidades que deben
inscribirse en él obligatoriamente, al remitirse al Código de comercio. Como se deduce
‘i’aiabtéts, cts este ísímssao artículo, se hace releremícia expresa a las cooper’atmvas que acageis la libertad cii su
creaci¿sss y tambiéss la libertad cts la t’oniia cmi que dicha comsstitucióss puede plasisíarse: “... Las Sociecu’aci’es que
lscgcílttueíute tío tcctigduti el ccit’cicter cisc »uerc’atitile.9 ~vIcís ccciotiet’cxtivdis, Cii idi.9 cinc’ tui eí capital iii el iiiittiet’di cíe
.s’cic‘i05 e.9 cisiernuitucuclti 1’ cotu.9tdxli tcc. tioclt’ciii adic:uíitci í’ ¿cx fornía ctics? ¿Os a.90c’icididi.9 d2rd?Oti dciii l’<’liic?ti It? c?stali¿ccc’er <‘ti
¿ci e.s-c’t’itmí;’cu ftutic¿cintcciiicu¿ ‘‘(Alcubilla) - 1 Jis mes desp<sés de isí rcdacci¿sís dc las bases parss cl (7 dc e se msís,difmcss
el criterio. ssi difercíseismr a las cooperativas del resto dc sociedades msíeícoíítiies. Lo 1 ,e’e psti’te del estudio ‘e is:
csstssidemste sim’ dc das situmaciomíes distisstas. It: libertad de creacidís de baiicsss. - - ‘e asocistemoties (cístre estas
(tít issís: s~ [ssseaopes-st ti “sss), y la iasisiss cts [st cotístituci ¿smi (libre paro [ssscucí1ícrati ‘v’sms). El art i cci lo 1 1 cm”iiicsm el
rccimusems de reclssmsismeiosses ‘e cucstiosscs dc rcspomssabiiidsmd q<ue sc prod<s¡cams cts estas sociedades y sssociaciosscs.
it ts ssíuscte it Isis - l’mibuissml es sírdi íísmri os. 1 ¿1 eoíítess i dss liberal de estsm 5505’í555i tsmíííbiéms respomsdc st la si t cmssci di’
pu[iti es: de st éííacsc post s’r ion t: la mcva [sseisbis <le 1 868.
Sc re, tcrs: su op i tui¿su x -sí sí ‘v’susí>’aslst eh [stE .e’v’ dc cíe tubre dc 1 869 si) usa>, <ester a las ecícípera ti ‘vas causa cxpu’esíáím
del deneelsa de oscíeisseiómu cml general. ‘e cxc]<mm cmi ellas toda idesí de [Itero: ‘‘(tía cíe ldi,9 loinias nuás útiles del
uit>di lucí cid? di.95>d’idid’i0iu 5’.9 ccl cíe Idi-u .s-m)dciccdididie.9 d’ct<iuiet’c>tiI’Os. J.c> itt/luíetícicí tticird> 1 q míe ccjerc’sctt <‘ti 10,9 i~stocios
/iíítuetutcuíicio <‘1 trcuhcufci /cus’cíi’cccie;ucics ccl alícíricí, ciccspeí’ícuíído ¿cx ,tíretíisióti y cu¿is’/aíidio ¿cus die.9gracia.9 cti ¿dis’
c’ldi.9c?.s’ cdl í’c’í’cu.s’. ¿cus lucid-cc ci c’t’eedic>t05 o tcícicxs Icís .s-olicit ¿cies díc&l (Icíb id?t’ti di, Lii ldl.9 iicWid>lid?.9 tiia.u c’utltcxs cíe
í2tid’ctpd¿ 5’ .-ltttcct’ic’cx ‘sc’ citiettclcc cciii (cm ccspccc’ici¿ c?smed’cí al d¿esctt-’t’cuiio cíe ccsta clase cíe .s’ciC/edlc’tdie5. cpte se les c’9/dt
c’citic’eciieíícicí ft’aíiquiic’icis 1’ exeticisities. 5’ oat’tc>cici <‘ti Lspcitici, atufes cl,? ¿ci resccuiucióui cíe se,íítieníbre, el cierccclucí
cíe cí.9síciciciotu, tící <‘Idi p<í.9iii¿c? que se diesat’t’ciilci.95? mci l,etic?/lccí ccsjuiritmí cíe este priticipio. tu c¡ue se fornuasetí
ac¿iiellc>.u loables iti.9titutdis.’ pero luc,v, c¿t¿e ¡cuí derecho está í’ecoííoc’ido <‘tu la 5’ o;istiíuciót> del Estado pata todos
¿cts ¡ities- tío t’ept’obcucisís lícír ¿ci rutoral ci ¿cus ¿<‘ves, es dcc creer ~vasi enípiezcx a observcírse, que la iniciativa
/itcltt’¡ciícdu¿ <‘e cxprc’sutt’c’ a -¡‘ictíciar ctqitctl/as ccxttipañidzs. cuimpbetícící al (Yoh/ei,-tcx c?tt es/cc caso et~i/ar lacia trabo cí
icítí - /¿‘c - m udcí oías’¡tít iccí> lo. Te;> isciucicí estc, <cuí c’íic’íi la. c’citm.uicicci’cxiicio ociemos qíícc tics ccs Jmi.9tci 55? c?Xija c.vtipcctuclici
culgmííící ¡u: ti’ ¿ci ¡í ib lic’ac’ióíi ci: lt-s /)icu tios O/ic’/cu¿scs cíe ¿cís ciocícnuc’íí tcxs ci c1tícc se t’c’/iccrcc el aíticuxlíí 3 cíe lo J.ccv
¿ 9— ¿ 0— ¿ 969 u idi tu,ucici.s-e dcc sod’ic’ciacis?.s cuiccuicus ci Icicia iciccci di,? ¿tic’rc,, niuiclicí ttic?lici.9 cuaticicí icul jimi
1> licac’iciti ticctic
/5 mit’ cid¿ cci ci c’ ¿ cjuíc’ It tít pc~’~icmí Idi i’c’.s’ ciclc
1uí ¡scta;> - ¡¿sc’> ¿ni <‘tu tcc ccxcicts> cOtíI’cctid’intU?;>Icí cis’l oltacto. d’Ot’cid’tcct’, i’s?c’ittt9o.9 y
cic’oíci.s- c -oííciic’icííu c’.s ci,’ ¿ci dísod’/dic’iciii ‘(Ale cmbi lis:).
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de todo lo anterior, a excepción del Decreto de bases de septiembre de 1869, el
legislador de la época no considera que las cooperativas sean sociedades, ni mucho
menos mercantiles, y tampoco les aplica el régimen de éstas. La Exposición de motivos
0
del Código de comercio dc 1885 hace referencia a las Cooperativas, a las que no
considera mercantiles, especialmente por la ausencia de ánimo de lucrot~7. Dicha O
tendencia, que continúa en el art.
124m~~~ del Código, ofrece un argumento básico en
O
favor de la no consideración de mercantiles, al ser excluidas las Cooperativas por su
e
finalidad y por la ausencia de lucro en ellas, salvo aquellos casos en los que, por sus
estatutos o por los actos que realicen, se las considere merecedoras de la condición de a>
mercantiles. Como vemos, el Código no incluye a las Cooperativas en el ámbito
a>
mercantil, pero duda respecto de su calificación como asociaciones o sociedades. En
general, al legislador de esta época le bastaría con aplicar la legislación general sobre
sociedades, en este caso la de la sociedad civil como afirma también la doctrina
mt
~‘> Articcilo 2 1 ‘‘‘Es cíbligcítoricí lo iti.c’c’ripcicit> ¡iota Icis S’ocieclcícies exi.:’teuite.9, guie cícícerciccíí t’eg/r9e í~ot’ ccl íuítccs’o
5’ ‘<idi/go ci,’ 5’ cínící-cio: pcxra las gil,? se cotu.s’titut’oti <“di orrc’glci al nuiatio -
Isí l¿xpcssieisíts dc smsati’v’sss. pumblicstdst cl 18 dc mmís:n/o dc 1882 (Ijistnicí de sesiomues dc 20—3—1882, [%g. 225’í5.
sípémídice tnigési isíoetss ‘e a y. es oms sex 1<1 de ‘es: lar dc,c tri mss: 1 e i mstei’pncta< ‘‘vsi resticetsí smi art i c<m lado <[ci vi geiste
Cádigo dc eamtiercia. especisílísíetíte porque tso se imsciuyd cts éste - El tcxtcí ssrtic csissdo del (‘ddigo dc ecumsmercio
Eme ti cmb Iics:dcs cssísía 1 ~cx-ci 8 dc cmli o dc 1 885. Atssbas pnsícedeis dc 1 882, percí. sss i coisía itt expcísi ci¿s is sIc
tiic)tivos mc ‘crida sta ‘v’sstvió sí di sctítirse. iii st pcíbí iesírse cts Ccím’tcs. cl mcx tcí articulo dsí sstiris’, amíst ev oíste idi’ a
di só is tss - <cte s cíce si vausscm’ te preseis1 s:dsí catsísu provecta cmi Isis 1 egi si ¿st <iras (peri<idos sic scsi olses ) dc 88 1 st
1 885. si cts <¡si cts este ¿sitime ¿siso cts el que sc st1iraho ccsmsso 1 .ey - [¿1st rt ietilo 1 24. ¿mit i es) dcl Código <í <me se retiene
a las (1osí1íersstiv tt5, líO s’vsÍi’io s’viuigttuiss ssiadibcac ¿dsi en lsss catossumes ssosiíbradsss ¿si et’ecl o dursssslc las’sY<os
easssultssdsis (1881 a 1885). l)strit el estudis, y disecisidmí del l
1rssvccta.
‘‘i=.’cposic’io;u dcc nuotis’O.s’: ... c’cittiprccncie ccl Provecto acijuituicí tcididi.9 Icís .Scicis’cicicic’s goe, u ~,‘íípcír sut tucutu; í’alcczcu. l,iscíí
por la itíclcilcc cíe lcxs ci¡iet’ad’ioties sc? c’oii.Viciel’a,i cofia t’tiet’c’otitile.9: ticí liciliiccticlci atribuí/cío eíttcc d’cxt’cictccr O lci.9
ctsocidxc’i otucc.9 niutucui... tui o los’ 5’. cionercxtis’a.v, pcircju cc obc?dic’cccti, cxi> tcc tcícic u. ci lo cccíísiccíícia dcxii ifs?.9tcídia ccíí ldu.9
pcih¡cicl c»tes ¡cuí’ rlh’.s <le ti míe’s tí’cs ííc~ is. ‘e pulí cipo Intel m :cc ccii Icu.s cl:’ it (caíd timo, 1:4cm <sc~‘>‘,u‘v’ ¡‘‘mc, mus: cs. dcc dus:íc 1cm ,‘s e
los cibrerc.9 couí ccl uitiicci cxbjeto cíe nie¡ot’ar la c’cxndicióti dcc cocía olía. fcicilitciticioles Icís níeclios cíe trcubcujar, cíe
cicír salicicí cx sus prcícioc’íos o cíe obtcctier cotí barcxuxrcí Icis at’ticttlcis li<’cc?Sdiridi.9 pot’cx .90 suhísi.9teíício. Y c’cínío tic
>
es ccl ci áíí cíe 1 micra ccl cinc’ aliolilscx lo guíe .9<’ lía ciadO ccii Uarncir fi <Aif> <‘tito c’oouíc?t’ol1 so, lucí puíccdeui l’etiutot:9c? a>
ecínící ntel’ccxtitile.9 estas ,S’cíc’/scdacies. níieíutí’Os lío rsc.9uilte c’lat’anietite cis’ suis <cítiatutos ci del ejercicio lícuiiitixcui cíe
5’~g~iiQyy4.’/.o.9 cíe COni<’t’d’iO dIos? nuet’ec’scn cxcitielio cis?tiotuuitidtdcioti. Pcír tcscí ti ci sc’ lía cíc’ixpcucio <‘1 11í’cív’,’crcí del
cit’dlc?uidítti ¡<O> Icí cisc s’51d15 tticitui c’.s’tcxcidti cc.9 ci,’ Icí ci.90c’idid’iciii, c’ciii.s’icicct’cuu>cici dtuic? c’ii tcicici d’cí.5’ci dtuiccdidui’ati onulxat’adidx.9
a>
¡lOi’ ¿ci l,cs,islcuc’ic>ii £‘c’tiet’ci¿ 901, ls’ ,Sm ic’>cccicucic’ít, Idi d’itdi1 uio puiccdis’ -‘diO’ 010.5 dittipiidi, ¡1 itd’5 disctitt’ci cisc <‘¿Idi <‘dli<‘1> V scsi>
1idi.Vibles c ‘<Idi;> (cus’ ¡‘ot~>O. cct qci cl pt’<>gi’c’.9d>c’cíní etc/a 1,1,’ 1<1.9 iiccdt>1íc s.s’ títcid
1 5’t’ttos.
1 U.U .q,~ 12-1. Sc-ilm, .scc c’ciiu.vicis’t’ctt’citi riuet’c’duti t ¡1,9 5’ qn <‘cicutisiu .9u1c’tci.s’ ci ldi.9 dli.9
1ic>5 id ‘¡ditic?.9 tic’ <‘.51,’ 5’ c>chgo, cíccitucio .v¿c
ci<‘clic-cuí ‘<‘ti ducid‘ta.s ci,’ d’cinic’t’d’ici c?.ttl’citiO.S’ ci ¿ci ti> u; tuiculicicucí ci .9<? cuí;; m’ii’tict’c’ti síu ,S’od’icccicxdltc.9 cují;‘¡cocí lúcí ‘‘.
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cooperativistaiíO. La Ley de Asociaciones dc 30-6-1887, la primera que regula el
derecho de asociación en nuestro ordenamiento jurídico, se aplica a las Cooperativas y
manifiesta la tendencia y evolución de la legislación del siglo XIX hacia su
u ma
consideración como asociaciones y no como sociedades, y la ausencia de ánimo de
lucro en ellas. En la elaboracióntmt’ del Código Civil, así como en su redacción
VICI¿N’í CI-IIJI lA, 1”. ‘‘i,cxs edlipresas ctuutualisticcxs y el L)ereclící Ac-Ierc’cxntil en eí ordenaní/etífo ccs¡íañcíl ‘‘. Rey.
Critico cte Dereciso fíummobiiiario ¡976. ms/ita. 512 pág. 87.
~ l¿l proyecto de Ley dc Asaciaciomíes presentado ci’ julio de 1886 mío lísícia referencia a míimígiíís supuesto o tipo
de asocistcióii. camstemíspisissdose el derecho de asociacidís es’ geuserol. Ns> se trsstabo ci ámísbitss dc la l’utura Ley cts
setstido positivo acupáisdose sólo de excictir a tas ssíeiedsmdes ssíeresmííti íes del titulo It libra 2” dei (7 de e. 1.0
disecísiómí ems Cortes dci texto aprobado por la Coísíisióms de ‘l’robajo <1 )iarias de sesiotíes). especialsucuste las
ssrtiecmisís 1’’ ‘e 2’t se ecutró esí ci dercchci de asocisícidís de los españoles y [sí posible inelsisión dc las
cxtramsjeras. ‘i’ssiuibiésu l’ucrssmí teisías nelcvasstes la míecesidad a sso de autorizaciones previas ¿ti deneelís, de
ass,ciacidss y, cmi gcsserai. is: relaciómí cístre las das extremas de libertad ‘e control cístre los cuales debia centrarse
este dereelsa. i¿n la discusión dc las am’tícoios [3 a 8 (sesión de [5—3-1887,pág. 1185 y ss) se hace referencia
expresa st las (7 ociperativas y s<u ssssturssiczst socistí: Sr. i’cdregai: ‘‘...scscisccicxcies ccíoííeí’cutim’cxs cíe vi ¿enicxtiidx.
sociedades coopercitivas,.vctcieciacies cíe d’Oiistruccciciti cisc cosas pcxi’di obíercis ...sc>ti exprcc.9icsii dccl n>ovinuietifci
e.9paíitditieci cíe lcx naso cíe icí sociedad; sol; Lcxpresidili cíe 10.9 tiecesidicxdldcs c¿ui<’ lotetí que tietuetí SU scifisfcic’cióti <cli
lcu ccsíístituciciíí de escís círganísnios, níeclictnte las cuales se colísiguelí grcxtucles tecursos que níejotatí
csííusicíet’ablenueíífe el estado cíe los pueblo.9— citátídase taníbiétí el caso cíe Rcíc’hciale ‘1. 1 .a imapresidus que puede
extraerse de las discusioíses de la Comsiisióms es que sso pianteó problemas la isítrndcmeciómí dc Isis Cooperativas cmi
el ámísbitcí cíe la J.ey, aoísquc ¡so se citarais immicialuncntc cus el texto proptíesto por el Congreso. ¡Si, el Sesíad,, sc
maadi fíesí el iíroyectsi y sc sim plis< cl ánibitsí dc la Ley. cts el articulo 1”, a: ‘‘cuícxlesquiccrcx cx.sociacioííe.9 para /?lie.9
t’eligid.scis. politic’c:is, cietitif¡ccís, ortisticos, beticificos ~vcíe tecrecí, ci cuícxlesguíieí’cx cnrcís lic/tos’’, Lis cl articulo
3” sc trsstamí ists excepeiotscs, deísts’o de los cuales msa sólo sc hsmce relereiscio a las sociedades mercaistiles, sino
tssísíbiéts st lsss civiles. I¿i <cxtss rescíltauste de itt Cssmisióms mixta «tiliza [cssarticcilos 1” ‘e 2” para aclarar el ásííbito
de aplicación dc esta 1.e’e de Asociacissnes. deistro dei ecíal sc cuscuenuron. citadas cíe fansíss literal. las
Cciaperstti ‘etis de
1,nadutcci dts, crédito o comsscíísío: ‘t’irticmílo 1. ¡Kl diccrccc’luís cíe di.9cíc’icíc’iditi chíe t’c’d’ciuuíic’e ccl cxrticulcu
13 cíe Icí c’cci st ¡fmi s ‘¡ch; lic sc irá cc¡et’c’itduu ‘.9cc ¿ib; ‘ccnic?ii tcc cci; c/ot’nms’ ci ¿ci cjuc’ pt’ec’ept ¿di c?.Vtci Iccs’. ¿¿it d’cutisccc ‘u;cclid’/cu.
d¿i:c’ciciii .scÚtic’tididx.s’ ci ¿cus diispcxsid’ <mIt c’.9 dcc ¿ci itii.Vitudi ¿cus ctsu>c’i0c’ic~tic?,9 ¡ma ecu ¡si> <‘.5’ te ¿/g/di.9d5.9, ¡>01/u /d’di.9, diccíi iijiccis.
citi/st/cc5.9. lic’; m efc ‘cS.5’ 5’ dis’ t’c’c’t’c>0 ci ctidil<’.9d¿uiiccídí att’c>.9 l/d’itd>.9 quic? ticí tc’tigciti ¡icir iii>> dci 1-’ cc.vd’lic.9iIdi objeto ccl
¿mí c’t’c u mí lcu gatucitud ‘io ¿Ncc teeií’citi tanibiétí pcit’ c?51du ¿ccv ldi.9 ges?»; ic>5~ ldi.9 Sdid’i,?ddidls?.9 di,? .9cid’círro.9 »i it títcis, <¿sc
pee m’/.9ic iii, sic’ ¡idiil’suiidutm) t’ las c’sisits?ra tis-’d>.9 ci,? uii’ociucccicitu. cíe c’t’eciitci ci dcc d:s~tu9uni ci ‘‘. 1 ¿mí esta ci asiOeste idus dc
i¿ts (7císspenssti vsss sc iisciu’eeii todos, al ssís:rgeíí del objeto a actividad a itt qíme se dediq<mcss, pítesto q<me amsíiísss
elasiftcoei osses mespaisdemí st criterios distimstas.
)esp«és dcl estadio sIc los di stimí<os proyectos qsce preecdiersíis ssl C(7. podemos decir que Isis ía’eaccspacioncs
esemíciales mss) esíiííeidismms cmi absoictto caus [síusísítenia 9 cíe nosotros amsaiizassías. Así cl dc [821 mío lísíce ref’eremscma
a Isis personas jtsnidicsss. l¿l dc 1836 si las ticíse cmi ecícísisí. Así, cts Isis trabajos de Caníbronersí para [sí
elstboraci¿sií dcl prciy-ecto. se retieremí cmi ci sírticulo II a [sssííersomísss mííorales cuyo destimio es el imíterés geuseral,
‘e se nigeis por los estatutos y por las leves. El titula 14 dcl Proyecto dc [836 se ocupa de las persossas misorales.
Qt<cctams i’cmemss las sssocmocmomses de issterés pssíticuiar y sss> se trata el tema del [«cro, En el lírayccto dc 1851 la
pm-eacsmíísmcidmu se ecístraba cmi qíte las <síaisas misuertas mío adquierams issmíí<tebies. El Proyecto de ley de bases de
22-It)- 1881 dedica el articulo 33 a Isis personas jísnidicas, sustituyeísda la denomiuíación de persomías morales
par jciridicsss. t¿i Proyecta de Ley de boses dc 7-1-1885 plantea l¿s duda respecto ola posibilidad de incluir ussa
regalsicióss dc las personas <indicas de f’onísa compieta o sisnplemsíesste proceder o recomsoccrlas. Es interesante
[sícmsmííiemsdsí de Cossías al proyecto (sesidís 11—3—1 885, págs. [650. ms
0 83 y ‘‘Prov cta cíe (‘¿diga <‘¿vil. Etinuieticia
¡míe .9cct> icicicí cii S’eticícids ¡Vii’ rl uígmístcs 5’’, intcis ‘‘. Ei cssrdo lé, Modrí d 1 885. pág. i 54 y sss) cii [ss sitie sí frece ansi
negaistesdis exlsssststí’v’st de it: pcrscuissm .1 cmniciícss aistsi eclís lo persomus: lisies: ‘e ¡íssrssielss st ésto. lissiste, este
psmr [stsí cts:o ni sí. st 1 mí 1 ¿tres) de Isis debou es~ cts 1 sí e<it u ‘veis i ciscia de neesmísin dc ‘<masía caisí pi cta la pcrsotsss .i <sri di cts -
st i.ex cíe Osíses dc 1 1—5—1988 Osice nefercíseisí o los pensssissss juridics:s cts gestenol. cts la bssse 2’ dcl ssrsiccmlsi 8’’.
ssímísct i dísdcs Isis a Isis preceptsis eamisO toei símuss les ‘e í cgssl es vi ecust es -
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definitiva, no se hace referencia a la materia cooperativa, dedicándose tan sólo cinco
artículos -35 a 39- a las personas jurídicas en general. La materia cooperativa no se
contempló en absoluto en la elaboración del CC, lo que es lógico teniendo en cuenta
que la cuestión relativa a las personas jurídicas no tuvo gran desarrollo puesto que ya
mmi
existía una Ley de asociaciones”~ aplicable a las mismas. Desde 1887 hasta la entrada
en vigor de la primera Ley específica de Cooperativas, existe alguna regulación sobre
Ud
Cooperativas, fragmentaria, en algunos sectores como el agrario , positos... que no
t
van a analizarse por su escaso interés para nuestra tesis, centrada en las Cooperativas
de viviendas, Las normas sobre casas baratas, que afectan a este tipo de Cooperativa, Ud





¿mí bssse a este estcsdio iíistórie-cm de [sí legislsícidís x doetrissa dci s. 5(15<. 1)15 SALAS Mt 11<11W plstustesí [sí des:
iiii cis: 1 dc gemí erss iizsuei ¿smi <leí ténsí it’,’ ssssíe iacióts~ i iscí<s’ectudsí scícicdsmdes x- e arponsiei sities, c¡ <me dicí pssssí st [st
slistimícidís de Isis eorponsie¡sssses. ‘e de las socicdssdes: 1)1 ¿ SAl AS Mt JRII.iA). 5: ‘I.o.s- cusociac’icític’.~ ‘dutí dutiuitid cíe
fmic’t’cí cii ccl 1 )ccí’eclí ci i{.9pcu/id>l ‘ ‘. (7 cts tra dc 1? sttmci i os 14 ccist rs: íes. Mttdni sI 5)95) psi o. 7( ‘v’ sss. mt
(7ssií reisícidts st [stlev sic Asoeisícicimses ‘v ¿ti propia Cc’scliga (7i’v’ii. ts:ísíbiéms (?cumussss ¡‘istítues: silgimis temsss: tsspsirtstisle
cus ss m - l?c’s’isicitu cisc ¿ (‘<idi/go 5’ ‘¡ mil espcuñcil ‘ ‘. tau msa 1. Madrid. Asi ci dc [uctértitmssís dcl 5 ttgrstsisí (‘artizó mí dc Jes lis
¡ 895, pág.34 1 ‘e sss. (7tic stisímss: el ecuiscepía ‘e dcmssitii i mssse idus de Isis [iersomssss un cli es:s ‘e. ssdcssstts pistís tea, cus [st a>
1íag. 344 y sss, cts relsíciómí comí lo di stimscióus custre ¡íerscstías .1 sindicas cíe itíterés iíantictslstr — smssíeioci olses o
emítidades ecsmístitcmi dsms caí’ ssrregism sí [s:s disposiciomíes del ccsmí<nsslo sic sssciedssd civil o ssicrcsínti 1 — y las dc
imílerés 1í¿tblico —-corporaei oiles, scss,eiaeiomscs ‘e i’cmusdaeicsuíes. cítie ls:s sssociacicímses negtml¿sslsss cmi Isí ¡ ev de
sí ss)c i ¿mci auses dc 1 887 sus> esirre suícmusdeis st mmi,: ccitt o de elisis, u’ i sciis de u’ temés it:rt i colsmn~ ci ‘viles íííencsmmí tiíes sí a>
imsdcmstris: les, ni tsmmsítíoco dc imsterés sióbí iecí. ‘NY cictuielící lev otrib~yed/c¿io c’cuí’cicier cíe iiittct’c
5 púliliccí ci ícus
cx.soc’udic’iciti ’.9... ti ¡ ticiciticí. .9/ti c’ni baí’c’cí mt’ccsd’itidiiíctc cicc cc iti.Vidiet’ci1’ dci»>ci icí¿<‘.5’ ci l i cuí,’ dc itil ititíe st dlic’ludx lev
tc’tícotí teccitícisídci smi e.’di.9tccticidx. tío ,ctitroncia. canía tío ccii tt’cuti. ccli Icis ni ci¿dic?.9 dcc las cies/viadas tiar eí 5’ ‘c5ciicycí
ccmnío cíe ítutcct’e,’d vcíruic’ulaít ‘‘ [Ssun/ss, propomie, es’ la pág. 347 y ss. que, pítesto que la ‘csnssa de su propiedsíd es a>
colectiva, mío sos’ entidsides caus cus (‘ma distixsto de scss participes. suiso «<su esutidad que descasssa cus la
pcrssítsalidad ‘e (‘mises ps<rcicctitsres dc los qtse la casíipauscms. especisilisiciste
1íorqcte la Ley dc 1887 msa califica la
asOeistciami. mí’ se m’efscrc a su persausalidad y ptapieds:d imsdepemuslicustc. l.s: prsipicdsmd calecíivsí, ai’íníití. es <¿sss: a>
¡‘aniso dc propiedsid. mío de pensotsst. que cmi isuestro arciemíssmsíiemítcm nes1íousde o la coissum<idad de bicuses regulssds:
cus el Cs$di gcí (7ivi 1. [¿mmtal scus<idss, sícte pímede smpat’tar algutsa [cuzrespecto o [sssCaa;íerativas, éstas se
emsecsemítrssms imseorpsmrsídsís sí It: Ley de Asoetsicmomucs. x- rcs¡íomsciess a it: idesí cíe 1ínopiedsmd colectiva. acmusq<se
sísí custcts líerso usíl idad <[ni dic it esítíced i dst psír [¿í 1 cx-. a>
ISa este siolsí se proctm tice ¡st pt’i isícnt: reo <sí suci¿sts cooperot¡’es: me ten cís: ssl sosí bit si stgnies) [si,[st 1 ~e’esIc Simmdi cs:tas
Acnie-alas dc 1 91)6: l
tmRll-7’l’(> Cii VI’IISRRI-1/, ti cm: l’l¿NI)AS 1 )IA/.. II: 5’ ¡AI<(’IA l-7S5’’t iDI 71<5’). E. Al .ONS()





La evolución verdaderamente importante de las normas cooperativas tiene lugar en este
siglo, en que se materializa su regulación independiente. Durante el primer tercioii4
sigue en vigor la Ley de Asociaciones de 1887, aplicable a las Cooperativas.
2.2.2. De 1931 a 1978: normas cooperativas anteriores a la Constitución
de 1978.
Hacia 1931 se produce una primera toma de conciencia de la importancia e
independencia de las Cooperativas. Así, desde 1931 hasta nuestros días existe una
sucesión de Leyes de Cooperativas y Reglamentos de desarrollo, cuyo contenido es
importante analizar. Nos vamos a centrar en la legislación estatal o común, no en la
autonómica, casi inexistente salvo durante la segunda república, aunque nos hemos
referido a eJJa al tratar Ja situación actual. En eJ análisis de estas normas nos hemos
enfrentado a un problema de dificil solución: el desconocimiento de las circunstancias
históricas en las cuales se dictaron muchas de las normas.
VI l7ís este periodo pímedemí citarse. por at’ectar a las Cooperativas las siguicístes ssormiitis. Ls< Real Ordemí dc 18-II -
¡ 903 sssbre Isis Ibeultades dc los saciedades cooperativas: hace referemícisí exclcmsivamncsste st los facultades de
stc«socióms de las cooperativas limitadas a los fines deterínimíados es’ los Estsítutos ‘e a reiticiones sólo cotí sus
ssíeí s»’:’’I.c-us soc’íecicxciccs cciopet’culii’dt.9 cíe pt’cícbtc’c’ici.tx. c.rc?ciizo s’ c’otxstrn,ci auífot’izcxcins ¡10>’ el cu>’tic’tt]a 1” clic ¡ci
lev cíe 30—6—! 857, tía puiecietí ccxtraliniítarse cíe las ¡bies cati.9igtuocic~s cUtí .9>1.9 listotuucí.9, lii suinuituisircxi’ sitS
jirocittc’tcís nucks c¿uie a sus ciscíciacios cuíandc:i líavatí cíbíenidsí .~us tifulcis cíe tOlC.9 el> la ¡‘aritia que parc> ello
pt’ei’etigcxti 1<1.9 reglatneuzlos sociales tegistradiOs <‘tu el Gobiertio civil, eh visicí de lo ciispuxccsto e;> el art/cutís) 7”
cíe ¿a I.ev cíe .1sctc’iaciones citcícia ‘. El Real 1. )ecretsí dc 20—9—1919, por ci que se aprueba el Reglarneuito del
Registro Mercaístil, contemplo la imssci’ipcióus dc las cooperativas cus el Registro Mercantil, auísque sólo cuando
sc dediesíncís sí síetos de csímííercio extrafsas a la mutualidad. acímmque cuí este caso (dedicaciómí exclusiva o actos
ss¡ císos) ni/ss bicis pstm’ecc «mía cisipresa ssíercssmsci E caí, ¿ss/ssno de lImero, stprovecls/sssdcísc dc isí t’mgcsrsí coapersitivo
pstrsm l’uíucs di stiistos de ésto: Articulo Itt9: ‘‘1.0.9 5’ cmnipdutiia.9 dhuiitiici.9 cisc .9egot’os cc>tift’0 iíiceticiicis. cíe
dc ittib itudtc’icitic’.s’ tc>ti titicis .9s~lmte icí u ¡dci pcxt’c> di ui.ViliO.9 cisc Icí 5,s?/c?Z ‘e cisc c’iidulcjuiic?t’ Otící díciíte. 1’ 10.9 c.’Ooiic?t’dufis)0.9 dic
wc ccitt sc’ic$i u clcc c.t’cUciito c> cisc c’otisuinící d’cinuill’d?tidiidici.9 e;> c’l ci í’tic’íílcí 1 24 dccl 5’ dcc c .901<> .55? iti.sct’ilm itatí <cii <‘1
i?c’gi.9lies A lc’ í’c’cííi tul c’íícítuci’cí .9e ci’ccsiic’at’eti ci cxc’tc us cíe cc itt: cct’cio e.rtt’ditto.9 ci lo ni>, tuicul/ciací’. sí -sc’ cci;>s’/ccrfditi e;>
suid’it’clcicie.s ci jit’itttci - lujc>
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La primera Ley de Cooperativas, de 4 dc julio dc [931ti? se mantiene cercana a la
consideración de las Cooperativas como asociaciones, aunque en ocasiones emplee el
térmmno sociedad. En la Exposición de motivos se reflejan los fines de la Ley, el
fomento de la figura, las especialidades tributarias, el régimen juridico propio..., y se
a
califican de “asociaciones cooperal¡vav”. En el preámbulo o Exposición de motivosí«í
de la Ley se plantean claramente dos cuestiones que aún hoy siguen vivas, el fomento
de la cooperación por el Estado, y la causa de la Ley: la necesidad de un régimen
a
especifico de las Asociaciones cooperativas. El art. ~ de la Ley, al definir la figura,
reitera esta idea, aunque no de forma exclusiva, y llama a la cooperativa sociedad, para
calificarla con el nombre genérico de asociación. La eliminación del lucro, también
a>
prevista en la Ley, excluye a las cooperativas del ámbito societario. Se habla en esta
a>
II?
l.a pnimersí 1 .ey de Cooperotivsms estatal sc dictó cus (‘ansía de Dccretsm cl 4-7-1931, e fue declarada Lee ííor la de a>
9-9-1931, que nsí níaditicis su easwesíida. La discusiósí y estudio de diciíst Ley tío se produjo cii las Cortes, que
se lirnitaromí a dcclararlst corno tal emí la scsióms de 3—9-1 931 (Dioris> de sesiones u” 31). Proclamada d<mramítc la
segunda república, das meses antes de la entrada en vigor de [‘aCauístitucién de diciembre de 1931, respciuíde a
cus iístemstss de tutelar coía dc Isis ínaii¡t’estacic,iies del derecha dc asaciacidís: e] coopcrativsí. ¡‘sin cl isí se ocupa a>
mas de avanzar un régimen itídepeudiente. et< el que se recouozcst y desarrolle el dereebo de asaciociótí de tas
(7sscípcrsmti‘vsis, c~cíe cíe ¡ pucípísí négi unen iísteríso ‘e de ssct<m¿mci da ¡‘reus te sí <erce rcís (le dste -
I¿l íuts i es’ te \ta 1 s.’ga 1 de es<st épcícsí reí sil i ‘vsi st (7sícípeno ti vsss. ci <mc lime cíbj cts> de di sc-ti si dts cus (‘artes es cl I~ rsí’v’cc <cm a>
sIc 1 c’v sic ¡ ¡<>32. dc régitsícms tni btmtariss e protecciáis olicial dc [sssSociedades Coapensil ivsms soismelidas a lo
1 ~e’vdc 9 9 ¡ 9 fl - lmsieialííscuste se trotais las excísciomles de las Coo<icrativas cts geisenstí. psmra después establecer
esclicíoísc’, <lis enssís según Isí elsíse de C oopenstti vsi (cts el essso sic ‘eiviemsdsss serdís las (‘íjsídsís cts sí: lcgislacióts
espccmal) 1 <ido ¡ ci s:sí ten or i usdi es: que ci i iiicia dc a ncc cuissei¿sus de [sí isio 1 en a csísípenot i ‘va <tui’ sí cus cm temí rs: dsís a>
cmii sssísí ‘síes e~ sc: tratamiiieííto imiduslssble cosíso ossíciaci alíes ‘e las slil’ercnc,sss entre ellas seejísí lss elssse (le
(7<ssi lien mtux o s~ cíe de<cuíís i mlii btu s <muí u nsstcí fi scsi 1 ¡it ‘vsi ‘¿iii le.
1 spcííucu ir, cesita utucí c’c>opei’ac/citi altiplio. eficaz... Rl pt’ogrc?sci dcc ¿cx dcidipd~t’oc’iditi lía cisc ‘9<’r a>
futicianuetítalnietítc’ cíbrcx cíe los ccíopet’cicicires t’tuisnícís: pero cxl Eictcicio tcíc’a fhnueuutcir vs’obre tocía c’tíc’cxuuzciu’s
cii/’ítticlic’iicici c’l d’c>ticiciltiic?uitO cíe Is>.:’ iíccciios. icis pt’itucip/o.9 y ¿ci téctuiccí cíe Icí coopeu’ciciciíi. Iiabrcx cíe didxr9cc ci Idus
c’ciopet’cttit’dt.9 getiuincis el ¡utstdí tíaicí tribíctat’icí seguitu el glacio cíe ‘su itriliciací scícial. ¡Jabí,) de llegcxt:9e cuí
cuisvilici ciil’ccc’fd.t, citoticio esté Jit.9fi/icadic:m. 1’ c’onící bose para tocía <dIo ccs úícximlazabicc ciotcur cx las c’ocíperdxf¡vas cíe
utí téginietí titl’/diicci titdui/O... tic) ccs po.9ilmle va desoir los clcxníc,res qi4c’ cm cliatio llegatí cuí (Jctíuiertic, cocía vccz
niás vivos, pici/ccíício ¡cx itinueclicuta publicactotí cíe uncís tiotwuas ¡mato ccl t’éesnieti cíe las ‘lsociac’iotie.i
c’cicit,et’cxtiva.9
______ a>
rl. 1. i>círcx facías ícís eficctos legales se etuteticlerci pcír Sociecícucí (cioíicct’ativcu la --1 socicícicití de iiel:9oticxs
tiaturcules o j:íriciic’cxs gues itjccfc)tidici.scc e;> su cirgoiíizocuoíi y etí smi fíx,>c’iotiontieuuto ci las presc’ripc/cíííccs del
¡mt’: cs’t ti tcc I)c’c’íícto ‘e tcciuciiccncio di <clinh/tidil’ ccl lii cío. (<‘lugo pdir cibjcct:i .9a tisfcic<’í’ ci¿gimo ti c’c’e.sicicxci cc>ni itt> mt
¡nsíc’c ct’cííícic u el cli e,ucíí’cxíííic’íttc í .s<ic’/al u-’ c’c’cííu u nu/c’cí ci,? 1<5.9 cisc>c ‘iOciO.5- nic’dlidítitc> Idi di d’d’iOti d’<it)/iit> (0 did? <‘sic5.5’ <‘ti itíldí
ciii í’cu cci¿t’c’t/m’cx. ‘‘ ¡¿mí cl nest sí de ¡st 1 .e’v- nos eíseomstramísos cdii silosi clises a stmssbos ténsí m iscís. 5<5cm edad ‘e smsocisieitt
p(ir 1cm sí <se stí rs ti iizstei dii gemí éni e-st msa sí portsí ti smc it: - A siei,ssi s. se cxc. cm ‘‘e <síxsm ti ‘v’amsíctstc ci /sni u mss, dc 1 octsi. cus el
smrtietmlcí 45. ssmtsictiéiidcise is: descstiiíucacida tcmnporssl sí dcfimsiti’v’st cíe Itt easípensttivst st ‘‘i’ecxl/zoí’ ci seíí’í;’
c-iicuíc¿ it ic’t’ cc itt> Ii iiicxd’icitu ¿><c’t’ci tu mci -
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época de un concepto de lucro estricto, obtención y reparto de ganancias, y de
sociedad en sentido estricto, como asociación privada de interés particular afectada
esencialmente por el ánimo de lucro. El planteamiento de la Ley de 1931 no es extraño
si tenemos en cuenta que dicha ley evoluciona a partir de la Ley de Asociaciones de
1 887, y como tales considera a las Cooperativas.
El Reglamento de desarrollo de la Ley, de 2 de octubre de ¡931, mantiene el mismo
espíritu que aquélla respecto a la denominación de sociedad y asocíacion.
En 1938 se dicta la Ley de 27 de octubre dc 1938, que también se promulgó sin
intervención de las Cortes (Diputación permanente). La Ley de 1938 adapta la
legislación cooperativa al nuevo Estado y así lo manifiesta su Exposición de motivos.
Se mantiene el concepto de cooperativatm58 de la Ley de 1931, y siguen en vigor esta
Ley y su Reglamento del mismo año, en lo que no se opongan a la nueva, aunque se
adaptan a los principios del nuevo régimen autoritario’tm9.
En 1942, con la Ley dc 2 dc enero, el legislador 0pta de nuevo por eliminar el espíritu
mercantil ~, de capital, y el fin de lucro, e introduce novedosamente en el concepto de
i.dí.9 ci/spsi.9ic’iolies sigetí les ttiditi 1/Ch ccli ¡Viti cipios. tdilutci <‘ti ¿ci que cíf’ccc’fcu ci la de/it> ¡e/dí; ~vtuatuí rculezcu cíe las’
c’ocípel’dutis’ci.9 conicí ci [custicit’iticus pctr que sc? t’igc?ti. que lid> esfciíi etí at’ttuotiia cotí la ciríetitacicití cíe>’ hluescí
l<.9icuclc>. l?s tu ccc-c>sdu u¡sí ci i.9pit’cir c’¿ iludí m’iití¡ccli ti c’ocip<’rci tit’ci c?.9potici¿ etí ¡it’ihic’i¡iici.9 cíe pc?rnucítícctuc¡di ccii icí abro y
cutí tcií’iclcucl ccli ¿a - fiític’iat>, lo clii e exigc? lii e.Yistccticici ci,’ si rgcihia.9 t’ccc’tsit’c’s ciiitcil’itcxi’io.9 d’dutiipsctccíif <‘5 5’
t’t’spot>scxlí¿cc.w cIsc .9>1 gccst¡citi ‘‘. itt sucesiómu de msarííías cooperativas sitie se prssdcmce desde este morsieuitss iíastss [st
II egsmds: de isí clcrmssmcracia, se ocsipsc usssis dcl esmuí <no) adussi <si sim tiva de las Coopero ti ‘vas qsic de regí:[ox’sc:
síesusícidís. 1 )iciísí caustrol está bsmssído, pon s<spucsto. cmi sts msatcsraieza asocisítíva, porque de lo cauítrsmrio sería
1ímobablcmnente otra tipcí de entidad.
‘‘Ncc etuteíícieí’ci pcír Scícíeciaci 5’ ‘diopet’afis?a lo asoc’/Oc’ic’itu cíe perscitia.~ tiatuircxie.9 o juridiicdt.9 que. ajsx.sfáuidose <‘tu
si; orgcítuizacióti <‘ccii Sil fuíuciouia»uietuio cx lcxs pt’cc.9cí’ipc’idnues vigetutes. cc,tu las nuoclificcícioties que itutrociuce la
jiíesc?titc’ ci/sjmosicicit>. y teticii<’ticici ci citar el luíc’rcí, tetíga pdir objeto .9diiisf’acer alguticí iicccvsiciocl conuustí,
pt’s?ciirdutidici el t’ticcual’aniietitci ecatiót’luico social dcc los asocidxdiOs, nieciiatits’ idi acciótí cotujuxtuta cíe éstos eh; unía
síbí’cí ccílccc’tis-’a, cusi conící ccilobcít’cur cotí b.c .S’/tudiicaío.9 naciotiales el; ¿cx S’cilixcic)ti cíe 10.9 jitoblenuas de tipcí
ccs:c,íucini ic’sí ‘‘. ¡ ¿ sisí 1 ,ey es derogadsm pcín la dc 26 dc císero dc 1045’), qcme impiamíta la Orgassizacióms Simídical de
VI Si’ ‘e dc sss i()N5 eoísísm 5’uumiea. sí ¡sí cícse se i uíesmrporarárs todsís las Asocmsmcsauíes.
¡Síu Is: istnoslcmcc:ioit itiiciai de lis ley sc excitsye ex1írcsaisieiste st las Cooperativos dcl ámbito del derecha
isíeneso st i 1: ‘‘j.c> lml’e.s-etuu,’ ¡‘es- sc’ bcu.sci cci: ¿<ls’ ¡mr/ti cují/os .9igui ic?litt?.9...sc’ cetí trci <‘1 s’s>tucc’ti(ci cíe soc’iccclcici
~j~ci?c’t cit ¡sc! ci(mci l’tdxtidici cisc cclldu el ccsfí¡tít ti ítiet’c’cititil. <‘luto; taticio <‘1 t’í;> cisc licct’ci u’ pl’dic’utt’cuticio cclícciit’ tocía
r< 1.9/lile cc 1(1>1 i:c Iccíud-/di dic’.9lc?di 1 .9iti sil> ‘icicí1’ <¡lic’ íd> ¡luid/ditiscí pí’¡s’cicicu cUs’ - /iitucianucctiisí e;> el qítcc dis?.9ccuuiscu ¿ci
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Cooperativa su calificación como reunión. El concepto de cooperativa del art. l0m~s a
w
diferencia de la Ley de 1931, elimina e] término asociación, establece la denominación
de sociedad cooperativa, sin ánimo de lucro, y añade la nota de capital variable, A lo
Mr
largo de la Ley se extiende la denominación de sociedad y socio, abandonándose el de
e
asocíacion.
El Reglamento de 11 dc noviembre dc 1943 mantiene los criterios de la Ley de [942
sobre el concepto de cooperativa -art. l~’ igual que el de la Ley-, ampliando el concepto
u
de lucro ‘lucro a que se refiere el círeleulo primero de la Ley es el ea/jitado de
mercantil, o sea, el que supone un beneficio exclusivo para la in/ermediacián a
Mientras que hasta la LGC de 1974, los autores
122 manifiestan que era “inadmisible” la
a
calificación de las cooperativas, en general, o de algunos tipos de ellas como sociedades
emercantiles, durante la aplicación de la Ley de [942 el problema a resolver era el
encuadramiento de las cooperativas en el Derecho Privado o en el Derecho Públicoi2í.
a>
La Ley de 1942 incluía la expresión “sin ánimo de lucro”, y no se apoya en ella como
a>
persona jurídica de interés públicotm24.
a>
a>
ec’cnioniici del N’uet’ci Lstcxdio. .. lo cc>uusicicc,’cucíoti ps’t’scítial cisc lci .9cid’/ccdicici ccis~perdutis’a, o iortc,ticialct dcc ultí
cisc; mt ¡dc, cisc scmc ieciaci cíe cciii ita! sc’ ccx r’;’ccsspo; cíe es’ t s’ ¿ ¡am/mía;’ cct tc’epis:.s dcc i’ccs¡íc»t “cci (cm’ iisicici 9tiJi (ccii mcc; u racict,
¡idic’ic’t>cioticis m-’cils-’cct’ di ¿ci.9 (tiolcic’.c d’lci.9id’ci.9 dc’ ¿su it> ¡sitio. ‘‘ a>
I,9 scic’icccicxci cocípc?t’a tis~cu Idi 1V tít> ¡<Síu cisc jit?t:9dihio.9 tictími t’cuíe,9 ci jo t’iciic’cus dluts? .9<’ obl/gdxn ci cuítíucí r sus ccsfusct~ci.’c
caí> c’ctnitcx¡ : ‘cit’iculile y .9/ii áíí inící cisc ¿uíc’í’ci, ci1 objc’tcí cisc iogt’cxt’ /‘iticc.9 cc~tti it/íes cicc círdiccí> ccc’otuc5nu ic’o—scwicxl,
.9tífluc?t/eticia.9e <ciSprcc.uctfli <chi tcc ci ia.s’ di/.9j.idtsiciotue9 di,? cU.9tdx 1.5? ‘e ‘‘. mt
¡22 VIC ¡¿NF (7 Hl JLIA, 1: ‘‘1.0.9 et’lipre5a.9 »umtttíoit9tid’as y el Deteciucí A jerc’cííutil ci; el orciccíícxníieíítc, espcíñcíl ‘‘. . - c’it.
pág. 81: l¿sta expresidís isiiplicabst. cuí scm opiuíióus, ‘‘el recotíocinu/c’íuto cíe que la c’cio¡mscrcuiis-’cí lucí ero .cociecicici,
pítt?.9 tío .55? c’oíí.s’titu idi paicí diii tcctiet’ it;> luíc’í’cm o imetíeficio .voc’¡cul t’c?pdit’tilile cUtí t l’cc.9 íí.s’ .9dts?/<i5.9/ticí ‘sólo pcut’ci a>
ci<Usar; ‘cilIar it/idi di ctis’idcuci cuí ‘cccli ‘id/di dcc estos. Si,> pc’ttii ¡cid) ci,’ ¿cx ciit.’cc?tic’/di cíe útuinic, dcc Ittcící cje Icí
cou-ípccí’du(im’cu, cii lcss’ .s’oc’/c í.s’ si que c’Xistia ití> cití ¡tic’ cisc lucro ci dcc cilic:ii’rci, q ti e sUs íd) d¿>i t’ difcct’ccticicílící ci Idus
c’caípc’rcu tis’cu.’c. dc> los a.’ccic’ici c’icitic’.’c cisc it> leí és puibudc:: ‘ ‘ a>
¡23 A(iit.JII.-AR O ~AR(7¡A. M: ‘Votos cid-cUra, cíe icí ccipcuc’icicici, c’ouistituc’iu:iti 1-’ t’ccpt’e.9c’titcicic)ti etí la LG5’ dcc 1d9 74
cts Rl )N, smbni 1 ttí’~<í 1 975. páu. 31 -
VI(71 SN‘1’ (7 } [ti 1 .1 A. 1’: ‘ ‘Lcu.s- citip í’ccsci.s- cli;; iuículisi/c’ci.9 5’ <‘1 ¿ )c’ : ‘es-/mci .5 Ic’í’c’citi iii e;> el <it’dicct><idti iccí; idi t?.’cpditisil .. - c’/t mt
psig. lis.
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El Reglamento de Cooperativas dc 13 de agosto de 1971 persigue adaptar la Ley de
¡942 a los nuevos tiempost=S(largo período de vigencia de las disposiciones anteriores,
madurez e importancia económica de las cooperativas, experiencia de otros países,
especialmente del Mercado común). El concepto de cooperativa del articulo jO es
idéntico al de la Ley de 1942, aunque se añade el término “voluntaria” a la reunión, y se
mantiene también lo referente al lucro, incorporado en el Reglamento de 1943. El
Reglamento no se ocupa de incluir a las cooperativas en una clase determinada dentro
de las asociaciones, sino que simplemente va matizando y reafirmando la regulación
específica de éstas.
Con la Ley de 19 de diciembre de 1974 se produce otro nuevo cambio en la
consideración de las Cooperativas, al definirlas como Sociedad y empresa y eliminar la
alusión al ánimo de lucro. Se pretende, con ello, el reflejo teórico de la efectiva
incorporación práctica de las Cooperativas al mundo empresarial. En su elaboracióntm26
se pretendía lograr la autonomía de las Cooperativas respecto de otras asociaciones y
sociedades, al calificarla de “sociedad ¡uridica”27 Además, en las enmiendas
¡2 S }¿ ‘ jis insídoc cicuí de éste. sc sitj nusísí: - ‘i?ccc’cíticic’icici ¿di c’citis’eti icUlid/O sicc 1<-u í’e/oi-i’tici, y’ ccli (di/u(ci .9<? cclcib <ud> ucticí
tu uíccs’cí ¡ccc’, í’cuzcíuí es dc’ mí Igetí cid> itidipldxzolmícc c?x/gccti ¿ci m ‘ccs’isicitt ~dít’ sic> ;‘scglcuníccííIcír/cí dc? las tisit’nici.9 djitc’
c’cutUt’ígtil’cluu ci ¿cm .Sd>c’iedicidi 5’ c>opercitis’ci cciii ící fitíalicicucí cíe ciotcirlcx cíe nueciicms jítridiccí.9 sccficieíutes pata qucc
~ <‘cid> t’esjisiludlccl’ di .9it5 e.vigsctuc’/cus ccc’cííícinuiccus t’ di .9ti tocociotí cíe jmt’og>’sc~o ccii utí círcielí sas-/cuí luanuatí¡zoclo e
cic’nuu:icrcit/c’ci’’. El pítusto 4” recoge la msecesids:d de cuso flexible regímíaciómí de las coopersmtivas de vivicusdas, “que
pcct’un itcu íd tít ilízcuc-isitu ci,’ ¿ci ¡si tundí c’císi,umc’í’cut¡mci ccli ¿ci .90 ¿ltd/Oit cicc tít; pr<~, ¿<Unía dcc (cutí oc’it’codos nia tic,cs .9cicid> les
c’cituisi <‘.9 la sim ‘icctucicx. e 9115? PliniO u ‘s¡mis’ cUí jilijÉiiite c’cícípcct’cxt¡í’¡snuci cisc u ‘it/cc;idídí. eh uit <sp/nt ti sic? it> it titcu avutdidu ‘e
‘ss il/cicxtícicici
¡ ViC ¿Nf (711111 .IA, 1< ‘‘Las cirgaíusis sc~cialscs sic la 5’. ‘osmpeíat/vci’’, cts Rey. Jítridica de Cataluña msúmn. 1, [978,
pág. 83. i¿ui relaciótí coms la elaboraciórs de esta Ley, CIíu[iá opiusa que Isis discusiomíes sobre la Lev cuí las Cañes
iciersin sinos ‘e e ero [sisnisuiia.
- poca frcrctiferas. p<testo que la tendemícia política ideológica de los procuradores
No se 1s0.a islísgumísí refereuscísí sil deneclí,, ccíínpars<do, imstroslcmciémsdosc alg<uusas ftgturas sius causocer su funcióuí.
i¿s cicntsi s[cme la temsdcncist pal ities: hsímsíogéuíea iuuipregusó las sesicsnes de la Csíssíi sidus, poestss que muismetías de las
ideas stpcíntsidas cuí lsms esiusíieuídas ersoí abauídorsodas. odlíiriémsdose las emsmuseuídamstes a la opiuíióms de las
ííorts:voees de itt ¡‘orseiscia.
¡2710 Metsssiria del Pro’eectsm preseustosto por cl Miusisteris, de ‘Inabsijo (HO )CG 23—1—1974) lo cxpsímsia dc i’onsísm
clsmnsí: ‘‘ ¡dccci cíe c’tui¡2t’cc.9ci don; ‘tu (aria.. - d¿sí,U sieslí c,t’cio ccl pccr,/ul Icití tci cíe ¿cus asciciac’ioti cUS .9ili ccuíuteíí ¡cío
cccii <ini ccci cc ‘clic’ sic’ lci.’c scic’icccicicicc.’c cisc tículmí; ‘ci ¿<Urdí cUsíí‘¡c’tcunu ccíutc’ Itícicíti mdi 5’ ¡idi í~cU< íd ‘>tt’dxdlo t ‘sccicicIcir itttci i.c’i’
<5<’t> <‘1<> ¿ dc iliipt’s?t>.S’/i ‘ci cíe tocicx luí í’sccíliclcíc ¿ cc sc ípsct’dí ti: ‘ci. e;> ‘sic dimí/u 1,’ t‘<UIt/a st,? <1<’ i ‘ccci ¿¡dicidí ¡mt t’idiic’ci u’ cisc
‘ix> idi ¡didicí cruijil’c‘.‘ccití cii q2ssg luí c lcjiti ¡c’ic a u cíe s ‘<mcs¡mc’í’cxt ¡mdi u ci’;;; ¡lucí d ‘siux ¿di t‘¡<‘J0 ¿>cmlc’tti ¡cci cisc ¿ci
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2$presentadas en la Comisión de Trabajo que se ocupó del Proyecto, se plantean
aspectos relevantes, que nos parece interesante resaltar, sobre la calificación de las
Cooperativas dentro de las personas jurídicas —asociación, sociedad, empresa-, la
e
denominación del proyecto, la definición y caracteres de las Cooperativas, y quienes
e
pueden ser socios de las mismas,
l.,as sesiones celebradas por la Comisión no modifican substancialmente el texto de la
u
Ponencia, ni tampoco se admiten enmiendas esenciales. La solución adoptada
mc
finalmente parte de la dualidad sociedad-empresa, suprime la referencia a las personas
que la integran, incluye las actividades económicas y sociales dentro de su finalidad y mt
no se refiere en ningún momento al ánimo de lucro.
a
El ponente de la comisión manifiesta que el concepto trata de igualar a la Cooperativa
como sociedad con otras sociedades empresariales. No admite la inclusión del lucro a>
íícutut’culcczcu soc’ietarici si asociatis>ci cíe la ní/siticí, í’ecciticicieticio rcitutticiottietíte .9ut c’cit’ac’ter cíe .9cic’/edididi juticlica
(pcig. 6—7). 1.egssjsm ¡319 Csiíigresss sic los diputados.
¡Sc sismdcs (7 cícsííeu’s:t i ‘e 5t5. Ns, lía’151 ííni sse r p cimsta di sc o ti dc, es la dcusomss i mmac i Síus dci ins,’eectsí: ¡ -cx sic Ssic i e
toiasiisiiidasi esí dicha siessoiisssiacsosi, ‘e sc aparto lss ds=síasííissstci Sí” sic lev sic ccisílicrsmcidsí. c]’vmc es deseelssmsia,
¡si austemíi éísdcuse [stde 1-e’- dc sae iesta des c-oa1íerati ‘vsis, demssímsuinació is c¡cmc ci trece, st ¡mio ri <muso idea síceícsm de la
csmnsjdersccis’sa de éstsms. ¡Zeslíeclci a [st defiusicidis sic Isis (7ass¡ícrsttivas. que se ccuistie¡se cus el sírticsu[sm ¡ ‘‘. ls:s a
eísmss i cmsds: s, pasten sírísíemíte disc <tui dsm s. ‘versomm sobre isis si gsm icustes ¡i<mis tos: ss,c jedad —eusíííness:—st ssíc sí ciSíms . Isis
íienssiiísís q <te p cmedeíí ‘smruísstn jiscnte de el [ti. fi si csss ‘¡cm .1 smisí i cas. el u j ¡mci dc acti vi sisíd de itt (‘ocupen mt i ‘vs:. ‘e 1 it
stsimusisisimí sí m::s del ámsttsíci sic lcícísm st sítra ccumíeep<sí siusímisír.
a>Respecu sí sí Isis caopcm’stt i “islas, sc ssíi i cita isí i míe ¡ ttsi síus de [sípraliiliie-idus sí Isis scíc sus sic ‘es: 1 ense sic stm cciii dicidus
jisí rs: deso rna IIsur ‘‘ittici cic’tit-’icicxci c’lci t’anuccti tc? 5U.9¡2d?d’iilatit ‘ci ci c¿ui e ~xmi sccicu scs tidtucit’.’ccc idi:,,; icib ¿eniccí>tc’ c’cííítrcxtía ci¿
espirilst dc’ c.s’(ci lcc a’’ - ‘l’sm,ííb di’ se psimíe de usíauíile st sí el ud igrsí sície it’’~íii etí itt s:dusí i si fis sic las penssiiso
cmnistictis esiusía ssmcisms debido sí la pcisible causfu’austacidms dc st<s iuíteneses cciii los dc It: eciapersitiva. - l’ssusslmiéís sc a>
pímede císteuíden esta lírevemícidís a las persoisas ilsicas sise perreusecetí st persoiísss .1 síridiesís stjcsssts sí su
(7 smo~íersmt i ‘es: ‘e ssmm: mmii eusíbrsís sic éstti. ‘e los iii reneses s’címs u rsspu mestas cm u sim es:so. 1-Sus reísic. i sim’ st este ¡ eussst. tamsíbi éuí
sc stpsmrtouí mu smc’v’st s i síes: s cus reismcidii sí st i míe ¡cusi fmi de <mis o oc ‘vsi psirrstlb del scrt - ¡ ‘~ cus el sItie se ¡irsílíibais st
s:ssmc i ¿te fis. dcustrcí sic umss: (7oopers:ti ‘es:. de Isis pcrssitias sí cíe ‘viii i enemí ej encicusdo omsst oct i ‘vidsmd mísercs<mst.i ¡ , si Itt a>
u..’.’ u
¡JIIJIUIIx’5A~IU5L u sILIIL aII,sIw~d II dcUIchIL~ -a cJ de cíen cii i c~’IiItcsI [scsi silettds
personas. La rv.Síuí es que ‘‘ccí,utribuíirio,m cm m;mcientscíitar el Itccí’o ~sme;’ccí;uiilcisc las e,mim’cic¡cies cmsocicxdcus, Lo que
está <‘ti tcitcul c’cititt’aciiccc’ióti ccitu ccl í’epítci/o del lucro níccrc’cxííhl que ccstci etí lo base cíe la cicic’tt’itici coapercitiva cíe
a>t<ici<i.’c ldi,9 tic’dhu/’o.s’. J.c> dí.s’cmc/cuc’ic it> dcc pecjícs’/fci.’c ‘e rtiedi/ditid>.9 tcnipt’cc.9ci.9 ¡udilcí lluejota t’ 5 it.9 edOtí0(1> icí.9 cisc c.td’duidi es
¿id/Idi ‘v’ lccgi(inua, j><?d’5> cic>¿i 5’ <‘ticotí Ii’ci 1’ 5it (‘di ud’,’ di ti ‘di t‘<‘.9 di<’ Su ¿ccgislcid’ioti c’.’cjiec’ibc’ci
[Síurelacidus smi bcmsefmcism, se di stimsgcte éste comsso resultado reustalíle de it: etsíprcsa. del [<mcncmcauno beusefícia ‘e
esímeemt isme i Síus b st scadss ‘e ccitt Ii fuesisísí - 1 )eja musos caus sts::ue mt: tasusliiéms sic lo su st iusci dus cts t re itt “cmi <stjsisí bemí clici o cus a>
ci esí pi ¡¿ti ‘e cl be sefi ci <u a nescí 1 <su dsí pnsicistc i dcm. 5subte [sí os:St: rsm 1 e/sí civil su mímeresímí ti 1 dc Isus C asmpcrsít i‘vsis se
isis: tuificst it 5]t c’’.9 s? ~ tc’cí c’l (‘cmli lc’tticí ci ti ¡ t ‘c’l ittlid/cc 5 gc’itcct’ol... ¿ci 5’ cio¡icc; ‘ci t¡5’ci 5 ‘<Vii O tctiijil’,’.9<i lucí .9<’
cii¡sic’ tic-idi sss’; sc/di itiucí> tc’ <15’ ia.’c st id’ic’dicidic’.s ttic’t’c citul¡1<9. ¿<‘>‘,u <‘<unísi .‘c sic’ ¡<‘dididí .‘c ¡ ctV¡.9tc’ti ciit’sct’s’ti 5 ‘idi.’c. 1),!;’ t’c’t> <‘¡cus a>
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por considerarlo un criterio confuso, y mantiene la mayor parte de los criterios
establecidos por la ponencia en octubre de 1974. Con la nueva ley se pretenden lograr
los siguientes objetivos: igualdad con otras sociedades empresariales, determinar con
precisión la cualidad de sociedad privada, establecer la autorresponsabilidad de socio, la
autonomía, las garantias internas y externas, una representatividad absoluta que dote de
agilidad a la gestión (yo diría que excesiva representatividad)tW, adaptarse a la realidad
extranjera, proyección política y económica, democracia y fortalecimiento del
movimiento cooperativot35.
La LGC de 1974 define, en el art.
10t35 a las cooperativas como sociedades que
realizan cualquier actividad económico social lícita, en régimen de empresa comun,
para la mutua y equitativa ayuda entre sus miembros, al servicio de sus socios y de la
comunidad 32 No se hace ninguna referencia al ánimo de lucro, bastando la prohibición
de que el socio especule con la cooperativa. VICENT CHULIÁ reitera’33, que “la
Cooperativa ni es una sociedad ni, mucho menos, es una sociedad mercantiL.. —incluso
con la Ley de /974— la toma de razón de la conshtucion de la cooperativa y de obus’
ci ti ucd cisc clic’, lisí,’c t-’ dc’ ¡¡ti cUs <sc.isc’ediccti te.’c. iii tcct’tU.9c?.9 cisc .‘cdís’io y’ c’cínumííuicicídi). ‘‘ l¿i ¡mrcmbicumísí de lo ¡egi sí sucidus
stsp leí siria ciscctcrst rs: stt ‘“‘calos’ <itt eh las t’ccnu/5/di;> ccs <c’cpl’c?.9as ci (cxc’/ta.9 cciii(cUtí ¡dios <‘uu ccl ¡‘t’c~vcUs’tdi -
¡>‘ ¡ )i sc-smrssí sIc 1 ímsíí temí <e. 1). 1 ccí dc 1 ¿t Cabal 1 cris:. Director >4 ociosssm 1 sic [st O )lmna Siusdi csu1 dc C oapem’síci Síus, cus e ¡
iilcna dc las cortes dcl [8—12-1974.‘‘Muisdo Cooperativo’’ 612, pág. 14- ¡6. ¡Sn la relocidís Scíeiedad y empresa.
[susacíeds:d eaoperativsi csíísící m’ecsrsidís sle Imersoussís, ssíeiedad cisme, st su vez, es ttttsistr de la cusipresa. ¡ .0 cuís;mnessu
tmttesk>i xi stin cm uism. ‘e 5<55 tnabaj adores no ticíscís porsítié ser socias eooímera<i ‘esís
¡ 1 )i seurscs sic U). 1 ‘i eisuio dc la Etiente. oíste el Pleito de las (7ortes. cossío Ministro de ‘i’raboj o ci 1 8—12—1974
1mana
la [‘resetítaciáisde la Lev. de “AcciSius cooperativa” M.98t1-1975. pág. 11-24.
‘‘5icic ‘ic’dicudi c¿míscsi idus? ticcticíossU a 10.9 ¡>1/ti cipuii.9 ~vdiispo.s’ic’ioticc.9 cisc esta lev’, t’ccolizct, ccii régitticcíu cisc ccnijirs?sdx <‘ti
conuisti, cuiculquier ac(is’icicxci ecatidinu/ca soc¡ol licito parcí la niutuicí ‘e eqííitcutiva ayuda eíítí’e sus nuienibros, cxl
.9ert’ic’¡ci cíe éstos y de la coniutiicicici?
<3= VI(’ILN’I C 1-lUí JA, 1”: ‘‘Las en>píescis nuiítuolisticas ~vel Dccreciuo ¡tlccrcauitil chi el ordietianuietm(o españcí1... cuí,
pág. lIS. Recoge cl sututsír [síexposicián del Sr. Merino cusía sesidmí dc 16-10-1974 (l)iaria de sesiones is” 360.
imsi g - ¡ Sí ¡. N cm se sisisss it i Sí el t ersíímía st isíes scciSums tiar cl Sus iussa dc 1 «cro. Se ssctmsíi ti d el ténss isso ssíc iedad imorsi <te es
ímrc’v’ist sí 1 ¿t cm ustmre55t, ‘e se luis, Ii iusc-st;mié Cts sitie’’’ culgutticx.9 d’díí:ipeí’dí(is’di.s’ d’ciflisi ldi.9 cisc 5’/i’icctididi,9 hucí sotí ccnip rs?.:’di9,
¡u ccc’.’c i ic’íu,’;í cm ‘lucí - /‘¡íícíl¡cicuci í’c’c’cíg’c’í’ ccl cutí eto dc’ .9 ti,9 .9c:ic’ic m.9 polcí jidigdi II5) di ¿di c’cut>stí’ucc’tdit’a, q>tc? .9/ <‘.9 c?flipt’cU5di;
¡iccrdí quis’ líostt’t’¡cir,;; <‘tu tc’ ci 1< i cc itistímíc.c-ii ¡tu cisc lcu.’c s’ sm’ic’tucici.’c, 5’cii> ci .sc’gucit’ .fl<~>cic~tidutidisi c’ti t’c>g/ttuccli sic>
5’ ‘dic limo’ 1 ‘cxti, ‘<-u, ci,’ ‘susc ¡scclcíci 5’ ‘dídmpc’t’di(/s’dí, jiccís5 .9/ii dccl’ c’utu1it’scsci - -
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rcircunstancias de su vida en el I?egi.s’íí’o Mercanti¿ pol’ si misma, no permiten ah rmar
<juiL’ la cooperalil.’a sea íí¡~a entidad mercenutil 1 El que la Ley de 1974 se ocupe de
adaptar las Cooperativas al régimen societario mercantil no significa que ésta sea la
e
mejor y única solución, ni que afecte necesariamente a todos los aspectos de las
Cooperativas, a
El Reglamento dc 1978 mantiene, en la Exposición de motivos, la distinta y peculiar
naturaleza de la sociedad cooperativa frente a aquellas formas económicas propias de
e
los comerciantes”4. Adapta la Ley de 1974 y es extenso. Se trata de recoger la
experiencia de la práctica y de leyes anteriores. El concepto de cooperativa del articulo a
U’ es el mismo que el de la Ley de [974, y hace referencia a la Cooperativa como
a
sociedad en régimen de empresa en común.
mt
2.2.3. Ley General de Cooperativas de 1987, derogada por la Ley de
Cooperativas de 1999. mc
La Ley 3/1987 de 2 de abril era la aplicable en los últimos tiempos, hasta la entrada en
a>
vigor de la actual 27/1999. Es la primera Ley estatal de Cooperativas posterior a la
a>Constitución de 1978, y surge con pretensiones de adaptar su regulación a la nueva
a>
a>
‘~ VIC [SN’’(711131. lA. 1”: ‘‘[cus’ cUitiJít’cU.9di.9 ni it itauisticcis y e¿ L5ccí’c’c’iicm .5- Ieí’c’cu;í til ccl; ccl cit’clccticíni ¡e;Ucí cc.9pciticii .... - c’it,
pág. 120y 126.
de de “ Pcír í l’’ciíicit’ caíISis téniiiísos it, c511 “‘“‘u’ c tliiluidlia rcnuisid liiExposiciSsui ~ cocqcoú.¡.sc, ¡ - - 05>)
cí¡rcms te.sjcís legcules.5m’obraya Icís caracteíes ‘e Idi auzíatícinulcí d’ciop¿Utatis’o, ateticiieticio cuí grnpo ci utu/dldudí
¡cinziliar ccii aígittio.~ coaperafusos conicí las dcc sis’ictidici.9 se c’lcusi/icoíi las c’ocipc?ratiscdu.9 cxteticliícticiot ci sri
ob
1etoí .9<-mc/cuí. tetiiccticio ccl; cuetitcx Idi lc’gi.9ldicicti cisc 1931 y los fcitwíitlaciiitiscs clic lo ;i( ‘Ii’ cíe Icí QI’J’... se. abí’e itt>
¡sois ¿ile cisc.’cg’lci.9s’ ¡tu tic>g~ í’uípcíi clic ¿cus’ c’oícípc’;’cu(/s 4.9 pca’ l’duzcitu cisc ¿ci iscí ¿¡sc> icciucicí dccl cib¿c’icí .9: icicí i i’ cíe icis
sccct síu ‘c’s c’c’o síu c:sní ¡cc í.’c... ‘1 ‘cmi li/ch; ‘ccii> dicUsdí ti ‘sí ¿lcucia.v lcu.’c <-is: sc/di dic míícc.’c ci,’ c’c sí í¡mscí’cu ti: ‘cus .5<‘lucíIdi;ido e ¿ tít/nt etí qítc’
pl’oc’c’dic’ cuiul/<-cií’ ci 1< í.’c cc.’cc-cUdlcciii cc.’c ciiilcd> ididi.’c ci,? Idi cusoic’¡cicid»> dí iii. si ¿ci ¡tcui‘tic/pcie ciii <‘ti. c’iuicc.9 llic’t’cdutitilt’.’c, cicicicí
icí ci/.s’tií tic> u’ ímec’uí 1/cuí’ tucuf mi t’cuiíc:ci ci,’ ¿ci .s’oic-icccicicl c’cidmíiercí tít’,> (t’c’tuti’ di <-idi uiícl¿cu.’c lcil’ttidi.9 <‘dciii<itt>¡c’<-i5 iití uíuici.’c ci,> mt
Ii is d-c tui cci ‘d’icihi tc’.s’
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realidad constitucional. Considera a las Cooperativas como sociedades en todo su
articulado, y en su articulo luis. al definirlas, indica expresamente que son sociedades.
Además de la LCC, y por su influencia en la misma, deben tenerse en cuenta los
Proyectos anteriores a ella, de 1980 y 1985.
1. Evolución y Proyectos de Ley desde la elaboración de la Constitución
española hasta la redacción de la LGC de 1987.
En materia cooperativa se plantearon, a lo largo de las tres primeras legislaturas
posteriores a la Constitución de 1978, de 1978 a 1985, algunas cuestiones y
pregunta< ‘di acerca de temas diversos, aunque de forma dispersa y fragmentaria. Hasta
la culminación de la Ley de [987se sucedieron dos Proyectos de Ley previos.
El primer Proyecto es de 24 de junio de 1980137. El concepto de Cooperativa que
ofrece se asemeja al de la Ley de
1974i38 se olvida la denominación de asociación,
¡ “~‘‘ Lco.c 5’. ‘oiopc?rcuris’dis scííí .S’cíc’iecicicles qíte, cotí ccuphcul s’curicíble y e.9trucutti’o y ge.9tiiiti denicicrcjuic’cxs, cusc:ícicuuí. <‘tu
t’c
5g/niccti cisc 1/li í’sc cuciiisc.’cii3tu y ba¡ i m’c,luutu(cxrici, i pccí’.s’cíí>as q mis? ticctí <‘ti ititcct’ccsc’.s’ ci ticcc’ccsi,iacie.’c sdic/diec’ iti on iccus
c ínííííues icuta cuís’cx scutis/’bc’c’icúi ‘e cuí .9scli’icici cíe lo canuítííiciad diesarí’ollcxíu cictiviclcicies ícnípí’escuricules.
ictipu; (cíticícuso’ 1<1.9 tí’.5’ti ltdidiii.9 cccotí o)niico’9 ci ici< .‘ciid’i<is titucí m’ez cit5’tidi/di<-i.9 Icís fcitucicí.’c ccitt>uttuitarios, <‘ti tutucují> cíe
Idi cuctí : ‘¡cicucí c-cío i¡íc’t’cifis ‘izcucicí <-¿mí,’ í’c’cílizcxíí.
¡ ‘“ 1 ¿a cl (‘ausoreso dc Isis di ¡i tít sí sisís: ¿mcli ts mci dcl
1oder ejce cmt i ‘vsi rcsííectsí it 1 i’smtsietst o ‘e prsítecc óus sic Isis
síct i ‘vidstsi es coapersí ti vs:s (I’S( fiL~ ¡ 74— 98<): sí ct<<sic idi’ gtsbensaíííeustst 1 cts el csmmsspsm csísmpera< i ‘vxm. tic) sSml si
Iceisísítiva simísí <aísíbiéms de dit’smsiSiis ‘e apsí’esi siel e-síopersitivisusicí 6i5Q[¿~ 14—7—1981): sitttstciósi del
csíoíícrsítivisísísí cm: ¿tigoisas (7(7AA— (ismiicisí (CD. 3—1 [—1<981)’Astunis:s ((7t), 134—1982): circctmístsmíseios
especiales dc smlgtutíos coopersitivsis causící Isis de crédito, cus causcreto las cojas nirsules, eooperoti’es:s de
cuísessstísscsm. ccísm pera ti ‘v’sms sí oran s:s. ¡ Sus el Mcmsoda It: msssstcria csío;ieroti ‘vs: estci’esi presemíte use cmssí tintes de isí
tínsimn cml estei Síus dc ¡a (7símsst i u <ce i Síu’. Respec-t sí st las teínas se nepiteus a¡guisas ct<csliasmes pístistesícias cts el
(‘smmsgressí ‘e sc it st nsíd tices a[gauss: ms<te’v’ sís: e<mm upu mss i cts tci sic [sí di s1íosi ci óss trsmíí si tau-ii: 2’ dcl Regí simílen t sí de
¡ 0)78 nc ‘creuste sí lsu s<dsuptsíc-i dii de Isis csmsípensmt i ‘esís al mí smc ‘vsi regí ausícísto ( Demnocrsmc-i st ‘e ~oci ¿mii smc Ca <sí 1 ufsst. Sí—
7— ¡ 97<)). uiert’eccísuísassiiessto profesional de Isis dirigentes ‘e técmíicas dc las cooperativas cte Baleares (150k, 20-
2—1 981). si triste dii esíapesativa cus (símssmnias (0 líapular, 1—2—1984), medios ‘vítilizados para lograr el objetivo de
colabarstcióui custre el Estado ‘e Isis CCAA cusía difusión y fonnacidís cooperativa ((1 Popular. 17-10-1984).
v ¡Sus cl l«)(7(i, (7cmuigrcssi de Isis ¡)iputodos. serie A, u”’ 146-1 sc pulílica el Proyecto de Ley de Sociedades
Coapersítivsís preseístadsí por el gobicrsso, obniémídose el plazo de presesstacióus de camusicusdas. Este proyecto sso
ticmse. o :1 síscssos mio se recoge, tmsssí Expasicidis de ísísíti ‘esms: sss es excesmvamsíemstc largo, si bicis está csmm¡ictesto
psmn tres titsuls,s: dc It: sociedad cooperativa, cíe la inspección ‘e descalificacidís y del asociacionisnía cooperativo,
‘e 91 strtic<ilsis. Se ¡iresct<ua caí’ él caso umsemsíarisí ex1íl icativo que avausza cl couíte,sido dc lo lev x- la jcístifmca. emm
el siosticuite setstido: ‘pl’opc:it’c’iotiar O l<i.9 cocipei-’acicit’es los ili.9itiinietutdis ~itt’iciiccis idi<iti<’05.. - /Od’ilitdir ¿o
iii <ls/o»> 5- c’u’c’cícogí dc’ idus 5’ sícipcct’cxtim’ci.’c... lcx cutut¡ilit ttci dcc ¿di les’ .95’ ms’ jti.’cti/’tc’cicici cii ¿ci ti ec’e.’c ¡ciad cíe
¿‘stcuí, lcc’s’t’ >ii:ci .5: ¿¡<¡ci l’scg lId> c ‘icsíu ci,’ 1< us’ ci.”¡2c’c’t:is’ ccstíud-tu t’cxlc’.9 < - fiutí ciditucí lcc.o ci,’ ¿ci c’ir¡it’c.9i 015 cu.9oic’icxi /1‘ci. ./uc~ticlsí
<-Idi> ‘ciuií s’íufcc 1< i5 dr/fc’>‘isis ji ciíciic’cís, lo.o iii: c’íclcí.’c .‘ccíc’ic’tcí í’/cí.s’... cl tito: Icí ¡ cc iu¡/?guu’di di Idi 5’ ciíi¡ic’t’ot isa d’cit>
/ssic’l¡cicícl cm Icís’ pu it u 5//sic1.9 u íc/s si ‘tui lcídlsí.’c síu s’l .‘,ÍX’IJi 5’ ‘cxiugí’cc .s sí dc’ Icí >1 liatuzcí 5’ ‘csci¡mscra timo 1; utccr;ícuc’ioííícul, cpu,’ 5:?
5-cí; íd’;’,’idi>i 1’ gci t’cuii ti:,>>; ci ¿ci icilgo dccl att ictí lcididi
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reunión,.. detiniendola por medio de caracteres. Se hace referencia, a lo largo del
Proyecto, a la sociedad cooperativa o cooperativa, abandonando el término asociación
utilizada en leyes anteriores; y olvidándose también de la dualidad sociedad-empresa
e
planteada en la Ley de 1974. Tampoco en este proyecto, como en la Ley de 1974, se
hace referencia al ánimo de lucro. —
Se plantean algunas enmiendas’3~5 al Proyecto acerca de temas interesantes como, poner
de manifiesto, de forma expresa, que las Cooperativas están al servicio de los socios y
a
también de la comunidad, la actuación de las Cooperativas con terceros, el carácter
mercantil o no de la cooperativa en relación con la inclusión de la ausencia de ánimo de
a>
~ Ls: ley dc [974 separaba clarasmicíste cl comícepio de (700perati’v’a cus el smrticcílsí ‘, de las carsccteí-cs de ésta cts mt
el smrtieuio 2”. siessda It: primera vez que sc líacis: relereuscia sí ellos, esítísideramído, fímesíte que ‘‘cie/huscti el
c’cxrácter caci¡iet’afivo cte una sc~cieciaci e iuifornia;i síu ccííustitucióíí y’ fituic’ioncmnuieíutci ‘‘. IStí el proyecta de ¡985’>,
ci astenIa 1” se refiere sil concepto y los caracteres. y recoge el objeto: actividad ccosiúsiíica, y el fin: ayuda
rncítsta de los sssieuííbros: ‘‘Lcu ,S’ociecicuci t topercxtiu’a es aqítelící quícc, ccinipuccMci por utí íiúnuerci variable cíe
sacicís y cícc c’cx¡íiicul, ficctie ¡íor cib¡efcí <‘1 ciesartollo cte cutalqítier actis’icicíci ccc’ciíuc5nuica ¡‘cura lo cui’iudicu ntuifutcx de
.9Ot.9 ni isa-tulitas’. cciii arreglo ci Icís siguiccí> tcc.9 pt’ituc’ipicís...’’ i¿stsu5 mi s,tst 5 sic la (7oopcroti“o se i use 1 <uN-cts dc fornís:
cstn:ctsmrsmda cus toas <mit Isis pnimíe ipisss dc la A(7 1, A¡ ion=ca(7s,o
1,ersm ti ‘vs: lis tcm’ussme isiusal, cloe debeus rcspets:rsc ~-qcíe
se i mico rpsíns:s u ¿sí csmuscepta. Iibertstd dc ssdlmesi Síus ‘e tístjst. dci sssícrac~ii ‘e o¿mt síussítís i a. pstrtici iíaciSíus de ssici os cus
excedeuites. eduiesuciáuí de socios cuí el eooperoti vi stsío y reloeiauses itstereaapersmtivas: ci pnimícipism dc socios í<
eaps<sct ‘estniatite se ha i<scou’jíau-scdsi ¿si ea<x:eptsi coma eoíxcrecidux det elcusietuto subjetiva de la sacseds<d.
a’
‘~‘‘ (‘ciii reíste i Síus st Isis tereersis. se pIsuis tea ¡ it ‘ c’XpOti9/o>ti /tidi<’u’Ouicicí dccl ¡
mt’di’v’s’d’fci .90% t’cc s’1 <‘ti Idi; ici .9< ic’idxl. - - ¿di
¿,cisibilicic’ícl <¡sU pt’c’.rtdu 1’ Scct’t ‘id-/u is ci íci.u lucí ‘cdc’ ici.’c, cx cc tiiciic’iotu dc’ iii,? esuci.’c .‘cc’ti‘Sc/o 1.9 lucí sidití ni o (/5<> tui píc~lcs.Io
sic’ scuutíc¿titcd’/tiuitctuto. ‘‘ (¡3(71) emitís. 65. (7cusílicidís l)emtísicrátiest císísí .315 ‘e (7csts,smtiiststs eusíss. 285). Rl primicipis:
usí<sscsstlistst uscí delie sic ser eusceiídidsí csíms excLusividad stl uso eststn reecmgislss cus sí A(’l. ¡ ‘st aetst¿tciSíus de ¡sus Si
eosiperstti’ests eclís tercenas debe souíieterse al régiusíetí stc emnpncssí cíe derecho causlítis (t (71) cusuís. 66 ‘e (71) císísí.
316).
Sabre el cstráeten ísícrcs:mít i ¡ ci ‘sí dc isms (7oo¡icnstti ‘vs: s : Al citosas grctpsm s p lot mt esmís [su u’ ecesids:d de it’ clsí ir. mt
ecÑ[incsst usí emite- la estest i Síus dcl lcmero: ‘‘ci mí.vcUííc’/a cisc dii>ini ciclo’ líos ‘icí sic’ c’cut’cbc’tc’í’ ccs¡mc’c’uí Icí liso u’’ - (7 atsi<it mi stsís, emsmss -
286). Otras. ciarsmnsemíte di ‘ercmscssusm Isis Cooperativsts de las sociedades mssercs:mstiies por st acísencia de áusiissa de
1 ocro usícrc-smmst i 1 cuí Isis íínimsscro5: ¡3(7 t ), císuis - 9. ISis cícasi ause s se oíl russo c; smc ‘‘Icí .s’cíc’iecioci dc :cí¡ícct’ati ccx <c.c chiás
bici: cíe ;íatííraleza edil que nietcauu(it : Sociatistes dc Catsslonvst, ctsums. 77. Pese a qcue. es’ smcasiones se mt
pra¡iugsse la oplicsmcids¿ sí Isis C ooperotivsis de alguisas míatas uiícrcasstiles, se s<tins‘sí que se trata de uus ‘‘<‘tufoc¿ue
nuercauitil’: sí que mío imísplica isí idemsiificaeidmí cotí los sociedades uííercamítilcs: comunistas, emíní. 299. ‘[‘ami sáb
lseuíísís eiscoístnsído cííss: stfts’sííssciduí cístra ‘e expresa del estrácter uííercsttíl i ¡ sIc Isis (7oopenati’eas, sícunqíse a>
uuícurnicísda cus evidcsstes ecsíítrs<dicciouses custre ci carácter msscrcs:íítil ‘e iso suutotsausíia o imídepemídeuscis: de éste, ‘e
en ticassslsí la trssmsspsís ic i Síus del négi isícís de SA st Isis Ssme ieds:dcs (7 cícipet’oti ‘v’a~. Se trats: de [st címmn i eíídsm st
total idsíd dcl [‘artistaAragausés Regiatsauista desstro del (ino[ísí Mixía. cmsis’e 355. A fírtsssu este ~issnlistmo sitie ‘‘¿ci
ií’cic’icccloci 5’ cicipcct’cu lis‘ci cU.9 uctící fcit’nta. cUtí (ccc oitt’os, ci,? (itt; 1<-> ticicicí y gscsiicití ccttip t’sU scxl’icí¿ 5-’, ccii s’sts? sc?íi ticicí, ‘oit mt
t’égitn <‘ti lic> cts’ cují tíixinicxtluc’ o¿ cisc Idus í’cc.’c (cutí tc’.9 ícic’icccicucicc.c ni et’d’duti tilcc.’c.5 sicicUcidudit’s ecinio1 <‘cuí/mí ‘e.Vdis c’ciíu utiucus
‘citac(c’u-í’st/c’dis ¡3< ciilicit’ccs, quus’ i’<US1iOitidi<’i u ci iii :c> vis/oil diJ’c’tidu cx ¿ci 9 uit’ it isp/íd; ¿ci ‘Vs i<-’ic’ci¿ici íuíc’í’c’cituf il
ccí¡xitcili’vfcu... lcx S’sícícccicisi 5’ ‘o io?pcc;-’di Ñu ‘ci. ci:c síus-su cci í’cic ‘1 sí’ tus’; ‘osutí 1/1 ci :‘.st:u.u <‘¡¿‘5‘ts:.s’ (cpuicbi’cu u’ .suis¡mstusiditi cid’
¡ícugo.sú s-cu tutu .9<’ ciu:cicí
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a>
lucro. Se publican dos informest45 de la Ponencia sobre el Proyecto de Ley y sus
enmiendas Este Proyecto de Ley no llegó a término por disolución de las Cortes.
El 20 de septiembre de 1985” u se publica un nuevo Proyecto de Ley General de
Cooperativas, antecedente esencial del Proyecto de 1986 y origen directo de la LGC de
[987.
En la Exposición de motivos del Proyecto y a lo largo de su articulado se hace
referencia a las sociedades cooperativas con esta denominación, o llamándolas
simplemente cooperativas; y se propone una definición de la sociedad cooperativa
descriptiva, con fidelidad a los principios cooperativos proclamados por la Alianza
Cooperativa Internacional. Se advierte en la Exposición de motivos que, aunque no se
trate explícitamente la cuestión de ausencia de lucro, indirectamente se tiene en
142 relación 1-53
cuenta - La de enmiendas presentadas se refiere, entre otros, al concepto y
151 prisnero de ¡ide abril dc ¡982 (HOCO, serie A, n” ¡46-1 1) ‘ecl segusído dc 7 dc julia dc ¡982 (ISOCO,
serie A. mí’’ 146—1 2). ecius tsíotivsí del mícuevsí p[auítesímniessto del Pnsiyecto de ley (redíteirlo poma su roturo
desssrrs ¡¡1cm reo ls:msscmí ¡¿sri a). por el í stc la tiaísí i s iSíuí austes dc cmiiit ir sst di etausscuí decide de‘vsi 1 ver e it’ [‘ansiea a
paiseuse itt ps:rsm sí <se it’ tonísie tsíísíbi di’ caus reíoci Síus a estsu uscíe’v’s: si ttmssci Síu’. Se adísí i temí Isis cisínicusdas reis:t i ‘v’sms su
suícisusidts de la extemísidís sic la Ccísmperati’ea smi servicio de las socios ‘e de [st coisí cussi dad, ‘e címísí defimii ci¿muí uisás
stusíplis:. Se neclíaisuís los emmmniessdas sobre ¡su uuísmísifcstsucidus expresa de isí asíseusciss cíe Icíercí especulativo. No
parece presic<tpar. su los iustegrsumítes de la paiseticia tsi O los gnipos parlaisieuitanisms. qc<e se pierdsí isí doble
catic clic Síu u dc ssíe iedosi ‘e eunpressu cuí esmuí¿muí. que ¡‘<te rccagi dsu cus ¡su 1 .e’e dc 1 s)74
135’ )C( i. (7suumorcscí de lcms 1 )ipcitados. serie A. ¡ 64—1. l)iclísí proyectsi cosssta cíe sumísí l-Sxpasieidss dc usísñi ‘esís ‘e tres
titímísis essus ¡62 smrtiesuisís. Sc uís:ssm sic 91 smrticsm[sms cuí el I’rsí’eeeto dc 98<) st csusi el dsíble. lSs la priuííersi ‘vez cus it:
isi stonia icgislsu<i ‘es: cooperotivsi qíme [a ñtt<trsi Ley (leusersul de (7smsmperativsms se it5Cii5Cjo a tuis reglauiiemito ssiás sitie
ti suso iey gemíerol. i¿tm la Sesidmí dc 22 dc octubre dc ¡985 (l)iania dc sesiamíes mí” 24tfl, se presenta el Pravec<si
de ¡ .ey. pcír el Mi muistrcí de ‘l’rsibaysm ‘e Seguridad Socisul, j custifmcstissla s<¡ causteisido: fidelidad a los íírissciííias dc lo
A(71. sc ¡st expenicuscis: del Norte de iSsmrsípsu ‘e su la sioctniustí dci ‘t’(7 Cituiism [983 ‘e ssíarzo ¡<984).
¡-0 cuero q cíe sc ti cuse cts ccmesstsm sil p lsuss tesur ¡ su re i’creísc-ia st [síi mssptílsmei Sus sc los Fondos dc Reservo obí i gatonisus ‘e su
ccíístsíbi 1 isísusí etísiusdo, se trate dc resultadas positivos a mmegs:ti’esís cts actividades realizadas caí’ tercersís.
iuií
1ísmtsmci dus que se ha realizadcí para “,‘u’Ñor qíte cliclícus cxct/s’iciacies iíueciaíi sigtuilicar utí lucro para lcís
S<id’ici.9 “. Nsí se recoge lo dualidad saciedad-empresa dc la lev dc ¡974. itt Exposición de usíativos había de
etiiprccscis coc:pet’atc idus ‘‘. y parece ideuitificar su éstas coss lsu saciedad cooperativa. Buí el articulo ¡ sc caustiemie
<Si: esmuícep<o sic eciciperatí ‘vsi ~sic [1554e de tuis tiSte¡ esí básí esí ya recogido cus el [‘rovectodc 1 98t>: ‘‘scuciedades que,
cuíu d ‘di/iiIcil sc> 1/di111< u ccsfruict ti idi 1’ gc’.5’ticSíu ciccctioic’í’citicas, o.9cicioti. <‘ti téginíccli cisc libre cid/ucc.s’iciíu y baja
u ‘cdiii;tcit’ici. cx ¡mc?r.9c)iidi.s’ qits’ ti cctuccí; tic? c’cUs >dicudisc.9 .9cuc’ioccc’cuuu att>icas cci»;ittic’5, ¡iota cutid> .90 tis/7icc’ic)ti u cuí sers’ic’io
cisc Idi d’cittuitttididici...
<~> (‘cím s cci: Isí esíu: leus i slcs cm: ¡ su ¡ .c’e síus ten sur dc 1>74 ííon sen sic uncí sir técísi ea j suri di es:: (1. 1 ‘apíuísur, cusun- 77. >4 cíe ‘vsi
esimícepta de issst’ecmn preci sidís j círidies:. ¡ Sus él sc iusclu~’c cl usítisiersí ‘esíriobie dc socios y lsm sujecióuí o las ísaníísís ‘e
iinísuc;iis¡s sIc
1 tsssí’vítusietíuci cocmiicnsití’v’s: Mimusmnis: csttstlscuss:. cusís:. 231. ¡-Ii ( irst¡isí ceustnisís: cui’reee tsussí¡íiéís <sus
cosmi el to tsctc’esi cts el s¡usc e[itsíitsst: el udoimíses: sic ba¡ su voltasts: rio. ‘e s cmst it st’ee Lis u’ eeesidsu síes e it’ 1 creses por los
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clasificación de las cooperativas. También se plantean varias enmiendas de
devolución”4, por la desatención de la materia autonómica sin respeto de la doctrina 0
del TC, por atentar contra el articulo 38 de libertad de empresa, y el excesivo
intervencionismo de la Administración y la pérdida de independencia para el
e
cooperativism-no, y por ser una Ley excesivamente amplia y reglamentista (debería ser
una ley marco, de bases para permitir el juego a las CCAA). Se suceden el informe de
la Ponencia y el dictamen de la comisión sin variantest45. En la primera sesión de
mu
t45’uPleno , se procede al debate y la votación, entre otros, del concepto de Cooperativa,
a’
abjetivsus soci oecouióisiicas eousíuííes. cisisí. 348. ¡-Sl [55’>15. cutis. 33<>. stígicrc sí sse se s:rsadsu el ténniuso
‘‘mntei’eses” j amito a las usecesidades soeicsccomíaísímcos e
u-u -‘
- - (mIlpas psiriauiíeuítsinicus: l~Nv ‘e Ci’. ISis Isí Sesiiímí dc 24 dc octubre dc 1985 (1 )isunicm de sesismuses u’’’ 242) se
procede so Is: slisctísidum de las essmsíiemídas plausteadas. Se deijeisde por el portavoz. del goluiersism la scíbsistcmscisu
del Registrcu sIc (7oaperativas par recomncísdaciduí de la (>11’ (mí’’ 127), lo fmgcmrsís del susocis:do y las smííeus:ciouscs a>
caus tercersus psurss lograr ssia’esun camíspetitividad de [suCooperativa cus el msscussdsm císípresarial. [st cistifícacidis de [si
extcussiduí dci Provecto dc [e y ¡ismesto que mío vsi sí existir luís Reglausíetsto. y uso sc trais: de «mss: 1 .ey sic bsuses
1uorst
msa í i miii tsir Isis [becílts:dc s dc ¡sus (7tiAA. Se dsu trsu sí adsm a 1 ¿t (7amis i si dís correslismisd icíste parsi [sí ulterior
trsumsi i ts:ci dii sic 51: textsu. a>
.u~ Nimicona eusmniemsdsm es admitida. Lo pancíscia publies: su iuíflunne dcl 35’>— 11—1985 (HOC(i serie A, us” 164 13).
smdmííiticmsdss tsuuí sólo uusa euiuuíienda smi articulcí 1”. la dci 1>55’ >15 s[<te imiodifícaba el ténííiíícm ‘‘necesidades
scucmoecauíaísíícas csuuisunes” par ‘‘iuítereses”. 131 1 <¡—2—1 986 (l«K76. Ccuísgresa de los 1 )ipsmtsudsms, serie A. mí” ¡64 a>
sc pcmblies: el dietamises’ de la (7 omsi i s idus, s3ste uscí uncidiiicsu usi isgúuí psíus tsu reí o <iva ¿sí coise-epío de (‘smsíperstti vsi -
¡ “‘ ScsiSmus dc 25—2—1986 5’[)ianisu sic scsiouses mu’’ 271). ¡ )estsmeaut cus estsm scsious sulgsuuss:s su mnisstcisstscs sic cus pcumtesstes
dc Isis di st a u sss gt’sspa5 pstr 1 símil cus tan css ¡Sl 5’>napol 1 ‘cupsu¡sin ¿:11 nuití ‘ ‘Icí íúzc it> cío’ .9<’;’ <1<1 c’o>di¡is’t’Ot iu’/Vdti ci <‘Vto 5’ti mt
1<5.9 ¡íí’/;í c’i¡í ici.9 ccídí/sc?rdxti uds fc’s’tite ci ¿o ccc’cííucínuidi c’cipitalisfo u> icc.vis tdstcx¿ifcxl’io.9.. - ¿ci 5’ ‘:ioifss?í’cxti ‘‘ci tis’íuíc iludí
Lu¿o.s’i:ulicu ti> ‘5 ifmidí. t /cUti<’ itlidi.9 ficit’fid-u>¿ci ricicucies’ autsc ¿ci dls’/
7lic?tu cíe o utící fcit’nucu scud’iccía ticí. ‘ ‘ 151 5’> rsm p<s (7 cuí ¡ni sis:
dcii cusde el eo seeptsí c
1cue pre seisto sst grupo psurslcme. ‘‘Mí; él sc’ ociu’icct’tccti ttuc’joit’ las ci,fsct’íUui d’idi.9 (<‘¿tic vis ccii tt’cc ¿cuS’
c’cici¡uet ‘cii/s’<-í.9 5’ di tt’O,9 .95:sciedicxciccs. (iludí d’<idiji5Ul’dlti i’O cUS, cEutí? (<isis 5 5’ .1<’ ¿a>” luid> di.9u1c’idud’ic ¿ti di<’ iccttSsitidí.’. a>
oíl ‘gcuui izcidicí cci;> díí’í’ccglcu ci tít>sís /ituiuc’ipioí.s’ ¡1<-ii-di ¿ci so tis/oc’c’io)ui dtua.9 sc’;> IccIciscí dcc culguuíicí ti c’d’c?.9idididí d’c iii>iOi <u Idi
<íd tetic’i:ií u ci,’ uu;ucx dccii s¡7tic’ici. <-o luís?;> iludí scic’ic’dicuci cciii ccxi‘ac’tc’t’ mc> 1/cuí’ 1,’ dcii c’ticuuutc, ci ¿ capilcí 1 - t-’ ci ¿<s.s’ .dduc‘idus c/uicU
ciesoi-’t’cul¿cu tilia cxciis’icicici ci¿ .s’s’í’m ‘icicí ci,? .s’ui.9 nu ic’nudrcu.s’. Si ¿mci t’ticcíucioi sic’ c’.stci.s cm pcut’c’cicicis cíe/it; id-/cutíes sc’ ciu>ucícic’íi
cicc.s’¿i ti .s- lo s.s c ‘dit’cxc’feres c¿ui tc cicclinuitccti ¿cm cpísc .scííí u’ ¿ci qu;cc luoc’c’íí c’.9tcU ti/idi dcc .osic’ic’cicicis’.s, y 5<’ <‘Iiitnicct’dxii ¿0,5 a>
¡it’iu>d’i~iidi.9 d’cuti t’igcit’ 5.’ ¡it’<?d’/.’diOli, d’tii/iOUZOt’sUtliO.9 a c’citi.9fi’itit’ c?.9tcc c’cii,ticici ticírnia ti mci .s’cílí íd’ buí <‘tioi.s’ c’ifluiccti tci.9 síus:
ccii <‘1 ciií’cc... csut; ¿ci rccdioc’cic$ui quic’ prdi/idutic’flidi.s’ .Vduls’of’ianics.9 c’ti /idutt<? lci.y c’citti/ilic’cuc’icutucc.o .Scic’iculccs y pcslii /5-5>5 qtie
¡uuis?di:cti ¡ilsutí icccí1’ c’ic’t’tci.9 /sticc.s’ y cilí ligctc’iciiutc.9 coiciiiccl’di tii’ci.9 c~íc scííí cu¡c’cuc >5 a ¿cx tus> íuut’cuic’zcí cíe ¿cx cuí u í’ccsa. N”o es’ a>
s’l í;uomní<‘tilo: dcc cíí;cuíizaí’ ¿ci q mis? <‘5 5’ cicc¿mcc ccii iccíucicctvctc ¿‘cuí’ dci isiciací c’c’citi c>tuuic’ct—.s’cic’ici¿ iii cisc si¡ifcut’ poil’ unía cíe ¿cus
cias’ it; íet’íít’ccíocidítiocs c¿mísc sc? rc’c’cigcíi cci> gíací porfcc cisc ¿ci cios’fíí’tíci: ¡21/sc> <dcx c¿uicc ccli icicicí la oc;isiciací cisc ¿cx
c’oioiJis?t’cttivci .9cc cvitijitga ccl flí> <Ucouídifluido> cciii cl .90<-ial, y .sccgixuucia, quí cc ccii tcídcu cccicíp<’í’otis’o lías’ uticx ccícczccla dcc
cic’tii’icicíciic,s ec’cuttonuic’dus i’ cuc’tíu’ic/cxcies .95sciale.9 d¿iis? .9<’ die.9dut’t’cilldxti ¡icir .9ejidit’asici... ¿<>5 jiriuicipici.9 caopet’aui los mt
cíe la —15’’! sai> la filcisat’¡cx pcxliiica ‘e ecoticinuicci cíe lo coapeí’ofis’cx ‘smi rcxzo
5tí cíe i r quc’ jutsti/ica el níacicí yfot’nicx
cid? ¡it’íiciui c’ir.ScU SuS did’tO’idididii’.9 -
¿ ¡ tusius emite sIc! ¡i
8( )¡5 , cuí Itt de¡‘cts so dcl Provecto de ley. tosmíbi ému is sutil su si e ‘í tic - ‘10.9 dt iccídíd’ ‘ciiies cosi> i et’d’<’t’d55 a>
s.s’ ¡ciii ictí ccl liii> itcc ciicisc usos <‘tilt’sc Icis’ c’siOu’is’t’dttim ‘d.c Y’ IdiS .Vcic’/c’cicic l:cs ci >:‘u’d’cit>iilcc,v... ¿ci ¿iii s?t’cilicic’io>i u ¿míscuucí ‘ti ¿cus’
<Misa ‘<idi551> 5.5’ cdli t<’t’d’sUl’O .5’ dic’.9ticxiluid>¿urdir/a lci.o ‘so sc’icUdicucic’.s 5’:scu¡s ‘lafi u ‘cus 1’ ¿lic/li Icí ticí ¿ci ccspc’c’t t ¿cxc’’:luí - ¿S.s’
u í<cc’c’.s-cílsu> ti cc-cUí it /s.dll’ <¡.551 ci c’t isicicící s?ttupl’s’sdu tic> ¿ y ¿is’i ‘it: uit’ Isis’ :i¿icct’cic ‘‘<‘it<c.9 5:11< tsct’c’s’t’di.5 st> ¿ti.? d’diSdu’9 ccli cpus’ <‘‘v
tic’d’s?.Vci ti ci. c’c unís> lucí,’ cUJS’uiijili u sí> ldi.9 c’cucí¡íící’cítiu ‘cí.s’ sic’ u’iu’ic’í ucicus’ sc;> ¿ci í’c7/s’í’s’i it,’ ci Isis It íd’,>¿tUS d’iilti<fl’d‘idilc’-9 d¡tid’ a>




respecto del que se afirma su razón de ser especifica, su filosofía y particularidades, su
carácter de asociación de personas aunque sean sociedades y empresas, y su diferencia
con las sociedades mercantiles. No podemos dejar de reseñar la mayor amplitud y
densidad de los debates en el Pleno del Congreso del Proyecto de 1985 frente al de
1986, base de la Ley de [987,debido a que el segundo retomó el primero sin excesivas
variaciones. El texto de 1985 llega a ser aprobado por el Congreso de los Diputados”7,
pero no llegó a ser Ley debido a la disolución de las Cámaras por finalización de la tia
Legislatura.
llJ Ley General de Cooperativas de 1987.
El Proyecto de
1986t4t< retoma el contenido del Proyecto de 1985. No sufrió grandes
alteraciones en su paso por ambas Cámaras, debido principalmente a cuestiones
politicas, lo que ocasiona la identidad con la redacción definitiva de la LGC de 1987.
Los temas que se plantean a lo largo del debate parlamentario relativos al concepto y
calificación de las Cooperativas son la inclusión literal o no de los principios de la ACI,
la consideración de las Cooperativas como sociedades mercantiles, o como sociedad-
e¡npresa (según el concepto de la Ley de 1974) y la ausencia de lucro (citada
expresamente en la Exposición de motivos de la Ley y no en el resto del articulado). La
discusión que late en el fondo es la aplicación o no de normas mercantiles a las
tit’cctccticiscti cc.S lcx c’cinStt’ucci ciii cisc sí 5’> octícicís fíarcí ‘9it tiran/o miso. lucí s’cc,iciccrícus cx fcct’cccí’cís aicclios. not’c;ue ccli escc
‘du.s::í scstcuíícuníos cuííf sc 1111<-> itinuodii/aria y tutu oh tcc tutía ccíoiiccrati mc>. . s’stattio.9 de a c’ííscrcicí <‘tu qíí sc ¿cx <cciii>leso
c’cícííueí’atiu’cx e.s ccnu¡írccscu y duscíciac’ic»i coc,t,et’dufis’a taníbiétí . .‘S’cí.9cítc’cus ft’cxtanícís cíe coníbitíar amibas eleníetutos:
¿cx <crujíc’sc.ocu c’oucipet’atiu’a. cíe fornía que ‘9/ tíO exi.9ttc retitcibilicicici ení¿íresaí’ial eh ¿ci c’cicipeí’cutiva ciificilnietite
¡síu <cdc ,s itlísi.9tu; y cxl ni isnící ticcnupcí ccse cts/ic?cta cctti/ireSa tic
1 c’oticinuic’o cí retí tabilidcu i c?couiánuica, lo
c’anibiticíntos cc»u sc1 cispecto .socieraricí y otí ci set’iicio cíe¿7tuitivcí cíe icí coo,cmeratis’o hacia ¿cx c’oníuííuidad.
[5123-3-1986 (B()(7(i serie A mí” 164 111). Se trata de usssm Ley excesi’eamnetstc amísplisí (¿<si la msianif’cstaromi el
nestoí de los crtspos larlamneustanisus cuí ci debate de tsítauidad del 2—It>— ¡ ~3S6),sise 1 issíita la sststomíaníia ‘e
sabens musís de It: (‘s¡s,
1iersutiv st excesi‘v’ssmsícsule ea ssm i smi cs: cus arsIs dc síus sí >íneteusd isis: ‘í’/c’xidiíizcic’iu ¿ti cisc ldu.S tiordtidi.9
s.s ucu¿u lc’c - icicís ecítisos usísmus iiicstss cus ssí ¡ ¿ xpsu ssei ¿iii de ssísut i ‘vos s. Mi supit’ iSs mí es cosstrs:ni su su esta neo cml aci óí’. poestss
sic si se s~ <tiene e ‘e i <son ni g i des ‘e t’sitíseiít s:n Itt essusst it cíe i ¿sus ‘e st citsirreu<<l s:ei6<’ sIc Isis cosuperati ‘e s:s deberis: haberse
si i ctsusící tttsst ¡ cx es,use netsi 5 ese suetst. coistes m ictuslO Isis mí suniusís bás ic¿:5 x’ f<stsdstmíseís <su íes.
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Cooperativas y su consideración como tales, o la referencia a ellas como empresas,
sociedades de derecho privado con su regulación propia, relacionadas con las
sociedades mercantiles aunque distintas de éstas.
Respecto al concepto e inclusión de las Cooperativas como entidades dentro del inundo
ajurídico privado, es preciso acudir a la Exposición de motivos que aporta más luz que el
articulado de la Ley, que simplemente se refiere a ellas llamándolas sociedades. La
t
i4~i
Exposición de motivos se refiere a ellas como sociedades, empresas, sin lucro, fieles
a
a los principios de la ACI. Resulta extraña la calificación y denominación de las
Cooperativas como Sociedades o simplemente Cooperativas a lo largo de toda la Ley y u
la afirmación de la ausencia de lucro en ellas (entendemos que se trata de lucro en
e
sentido estricto, o que el concepto de sociedad al que se refiere es amplio),
abandonando el término asociación, quizá por ser excesivamente obvio o amplio. mt
El momento político en que se desarrolla esta Ley no exigía una regulación del control
a’
de la Cooperativa, por lo cual la redacción de la Ley debería haber sido más rigurosa, y
no una mera transcripción de normas reguladoras de otras sociedades como la anónima, a>
lIna vez superados todos los problemas relativos al derecho de asociación, tanto el
a>
poder ejecutivo al plantear el Proyecto como el legislativo al discutirlo podían haber
a>
aprovechado el momento para elaborar un régimen auténtico, único e independiente de
la Cooperativa, basándose en otros, pero específico para el tipo de entidad que a>
mt
St? E! 5-9-1986 se publica es’ cl BOC(i. Congreso sic los iMputadas, serie A, 4.
¡ >‘> ¡£1 causeeplo sst’recida es ‘‘utící ciefitiiciciíi ciesct’iíitivcu ci,’ la ,S’oiciecídici 5’ ‘oiciíícct’cxf/s’cí c’otflguít’cxcicí coití j¡cíe¿icicxci ci a
¿<Ss ~ 5’i/iidiS’ d’cicijuc?rcxtis’o.9 jit’cic’¿aínodi:5.5’ /25>;’ Idi viliotizcí 5’ ‘cici¡merci tiuccí luítcctlua c’ioííícul ‘‘. lista ssti nsíaei Su u’ uso es
exacta lísuestsí qtse líeuisas pasudo coínprsuhscr que dichos priuícipias uso se uccageus cuí sms totalidad. (7omstinóa lo
¡ Sposicidts de Msuti vcss ssps,rtauido olgumía usota isisis al esilifíconlas dc: ‘‘. . - ccníp iccscus ccicípet’afisas ‘‘ y co<steniplar
su sí siseuie i o dc ‘Sus i usísí dc ¡suensí. ‘‘tcs’itdxt’ quid’ ciiciucí.o cuc’tiu ‘icicucies putícciotí cigíuif?caí’ miii iiict’ci /icut’cu ¿cts scicisis - a>
l’7st sus dsus st spce¡555 mía sos reecíe islas cts el orl i es: lasIc> sIc ¡o [cx. sc simm> oc bsust sria Is: Lx~iasic i Síus dc íssat i “sss pitrst
sus t cnpnctsun cus seis ti dsu lisis ti ‘v5~ cte cl 1’ r<5NsUC <a ( ‘e Is: 1 .t ti u: <esto> s¡tte usos sc prsist stjci u si tsg<tt tst sí sud i fiesuc-i Sí’ cus
e st e semst i ¿ci) esos t císíp ¡ sí ¡sss ¿sus ‘vertientes su aspeesois de Isis (‘aapenstt u ‘vit~s:ssucucdsssl ~ cuí’preso, sus i esíu míos is: a>
suoísemscism de siusimsscs de Isíensí cus cl ¡sus
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a>
regulaba. Estas cuestiones no se tienen en cuenta en este debate, que hubiera supuesto
alcanzar un escalón importante en la regulación cooperativa, construyéndose la Ley sin
apenas discusión, ni aceptación de las enmiendas presentadas. Las enmiendast50
presentadas por los grupos parlamentarios al citado Proyecto de Ley plantean
cuestiones generales interesantes, en las que existe una práctica unanimidad, como el
cese del intervencionismo reglamentista, el respeto a la soberanía y autonomía de las
cooperativas y a las competencias de las CCAA, y también se refieren a la
de la Cooperativa como entidad especifica o cercana a las sociedades
concepc¡on
mercantiles.
En la sesióniS> de la Comisión de Política Social y Empleo continúa el debate sobre el
Proyecto de Ley, y las enmiendas citadas se reproducen íntegramente. En el Senadotm5”
¡ ~ Las emíssíieuídas son un tsutai dc 425, pobliesídas cus el POCO de 14—It)— 1985’,, serie A, 4.3”. Niuígcusso dc estas
eniuíieuídas es aceptada íuor It: itmaííeíícia, causía asi se publica ci 5-11-1986 (Tfl(70, serie A. 4”.4). Queremuias
ressíltsín que sólo sc adsniticromi los etsmniemidas preseustadas por el (‘Tropo ;íanlamssesstarisu socialista, asi cosíío uuía
dci (71)5 (se sifmrsíso stm odsssisióuí porque sc trataba, cus reauidsid. dc <tus error). descstimnássdase cl resto.
¡ [‘lislcs neterciste ¿tít: caíscepeiSums de la coapersutiva demítro del ordcssassíiessto «ridico se íulasstea imidireetarneuíic la
ciccisiáis respectos o ¡sí síplicacis)us dc ‘sonsísís usíercaustiles (ti 1)5: císísí. ¡62 res;uccto al doisiieiliss, 165 s:plicacióms
dcl R’’ Menesmustil. ¡ 82 ‘e 183 ‘e ti5). la cqui
1uaraciómí a sutro ssuciedsud civil o mercantil cuí algtunos pusstos comiusu
uiml’racesatses, dcseaii iicoeiSíus. - - ((71)5 císusí. ¡ 82 y 1 83. y CF emsuíí - 21 8) o cl esiabieciuísicíslo de cuí réginícís
esííeeifleos partí Isis coo;uersmti’eas (tiSO[j) deesuístáuídose el debate, ¡íor razones pal itiesus. hacia la segundss opcióís.
- isuí ssbi <tus sc sí i’i muís: ci csíniíct en de emsííuressí s dc Isis (7 susupenati vsis - q cíe debeis esuusípcIir les: Itmícíste en sumís:
cessmíssm isis: sic mss cneadsu. ‘‘.sdic’ic’c icxcicc.s cisc cisc; ‘scc’Iís s jii’iu’cuciou. cpus’ c<’ ímres’ec’tculu ccitt>ci c’ idi ¿qiticí’ cccliii t’c?.Vdi ccii ccl
rtte;’c’cíciui ‘‘< ¡-7tsiísiettclsts 238. 249 ‘e 342 sIc CI’).
Sc ssu¡ i ci<st is: s sí st it <¡ci Síus del tcxso sIc¡ Proyecto par la dcliiiic iSí us de it: 1 .ey dc ¡ 974 ‘‘¡5<-ir set’ técíziccí ‘e
ciiíc’íí’i;ícíInuccí> tcc nuci.s c’cíí’t’c’c’tcu ‘‘. Se ci<sus sss siebas es de <a tsíl idad sic éstsí ‘e isss ¡ucilíl i caei ouíes reei cístes del [‘St)¡
limstusiemsda 234, Cl’.
Se s:uiss:sle. deistra dc [sí cuí cisiluis a icss pmiusei¡íias de 1cm AC 1. qíte éstos cossíluletstráts ci comsceptsí y caracteres de [o
les. 1 suszrsuísslo <su msu refcremsei st <sil: s eotsspletsu sí estos pnimscipi os. ls: cmst iiicae i Síus es qcme el esuuícepto est¿í silej sudsu
dc lo resílicísud scucitíecouuióusuicsu ‘e so couíticuie [suscliferemícias teóricas custre las Cooperativas y atrsms sociedades.
l-’lususiieosdtu 99 ( ‘T. Mixto: 1i1)15
¡52 Sesióss de 9-12-1986, Diario de sesiamíes del Couígreso ss~ 47. los represeustaustes de [susOnupos íuarlauíícuítarias
csussti mí tutu’ scsI i ci tausdsí a la J’ssuieuícia ~íue se lusel uva: ‘‘Icí ref,cc’encicx a los ph/tic/pias cíe la A(7! de Icuinía conípieta
c’ tui-u c’cijcu c’csnmoí íícxc’ccc’cc c¿íícc cíc’uíí’rcc ci> <‘1 cíí’t/culcí 1 ‘~ -. El c:olucelitci está cxlejcucicu cíe tiueotra tealiciací
.Sdid’icic?d’cilidintu cci o’ tuc:i cciiiticcí>,? lcx.9 cii/sct’cct> cio.9 tccot’iccdu.S cclift’e las’ 5’ cicipcct’citis’cu.9 ~v citías .Scic’iedidtdicc.9 ‘‘. El
re¡urescustsumstc de is: íuossemscia <Sr. 1 ilaisco (istreisu) las rechaza todas al coussiderar que “icís pt’iticiJiios
ccíoípeí’cítiu’o.s quísc <Uniatuatí cíe idi 15’’! se linuifatí sitnplenietite, cx í’s?c’onietidicur que la legislcxc’ic$tu cciapet’atis’a
c’s’spcutididi ci esas pt’iuic’ipiiis. l=s(cxles’ t’ccspcuiicicc a ccscis /iriticipici.9 —.9<? aJut.Stcit’alu—. l=7sdiecit’, lías’ utí niaticlata
inipcct’cu timci cisc qixc’ Idus .9dic/edicidic’.s’ ccioipcct’o i/50.9 sc? ciji<.s(cxt’ tu cx Icís ¡it/tic/ji icís dcc 1<> -U’!. 1 )e sestiusíadas tsudsu s Isis
etsuísicuídscs. cl texto de It: i’lxíususieiSums de tssoii’v’sus ‘e sicí orticolsí 1” cilsuslsí se usísumíticíse idémsticss smI de [síliomsemscisu
Ho 55:cta cus cl 1 ‘ndu’ecc icu dci Mituisteri su de ‘ints boj cs) ‘e ci ¡ cuses’ sí es st ¡íu’atust dci ¡isis Itt 5’’ osmís i si oms essus ecusí¡íetctsc :5:
lecislstti’es: pl cuso cl 22—12—1 985” ( « )C( L serie A - 4’’. 5).
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se remite el texto a la Comisión de Trabajo, y las enmiendas presentadas reiteran los
matices aportados por los grupos parlamentarios en el Congreso, especialmente
respecto a la calificación de las Cooperativas como sociedades mercantiles o no,
a
empresas, sociedades de derecho privadotSt Se remite el texto al ~ que lo
mu
apruebaiSó. Algunas fuerzas políticas lo criticant57 por la calificación restrictiva de las
cooperativas, sin mencionar su carácter de empresa. El 31-3-1987 se publica el texto
mu
¡ 171 29—12-1986 (HOtO, Sctsadss. serie tI. 1 2a) se produce [sí ncee)uciómí s ;uublicstcióms cus el Scmsaclsm dci uexso
reusíi ti do ¡usur cl C <ingreso (1 )i etausícís eusíit isísí psur it: (7ousii si Síus de
1í01 it ico Scseisu 1 ~‘ Euiupleo).
~ Publicadas el 2(>—2— 1987 (iR)C(i. Semíado, serie II, 1 2c). A. Ronicro ~“ ¡ ¡~D¡~ n” 21, lópes. 1 [esíares, uY’ 1 <lOa. a>
CP s”’ 134—135—136-137, l’l. mí” 297) expresaum las ideas ‘va avauízsídas y. cuí geusersil. sso souí accptadsus.
71 (71)5 ísísmmst i cuíe cusísí i emsdss 11>7) ‘‘cociiplc’tcxí’ ¿ci tícítijucí cisc cucuiccícicí coití ¿ci cicíc’tíí’íící c/c’¿ it/ii uííucxl Suiprenia ocíd 1’,?
Scic’iscciocicc.S .5 Iscíccítí tilí?,? ‘‘ < It>9) ‘y í’ccc’oígc’r ¿cx cicuctritía cisc1 ‘1 ‘tiduíuucxl Suu~.ut’sctt>ii scídí’sc Icus’ S’oc’is’cicicic’s a>
.5 Iet’ccutufil<’s’), [sísíplicaciSuuí de lsms uscuuísías ‘e dssetriusa de ¡sus ssuciedades msícrcstmstiles. dc it: 1 .e’e dc SA. (cmsíss.
¡ 4 ‘‘) ‘e siel ti - de e (císuíl - 1 1 1 ‘‘c’círscccc cíe .s-ccuíciclo tía t’c?ccoítioic’er cx ¿<s.s .Scuc’io.o ci,? uttidx (cicípc?c’cítis’ci el dicct’c’clio cuí
í’escurc’inuiecíísí cíe las gcxstas, scstcul,lecidia ci> ¿lucir cíe icís’ .oiniplccs i;u(cc;’escícios legit/ciici.9 ¡íd»’ scl 5’ Ociigci cisc
conucorcucí cuiaticio qtíedicc pícibacia lci ic’regulcuruclcxdi cciíufcubic’’). luir ssí harte (11i bsmce relereuícia it las mt
(7asuíucra ti ‘v’sís csuuíísu cmnlírestus (cmliii. ¡ 40 ‘fcxc’ili(cuu’ sc.s(cx.s dipcct’cic’iciti tUs ci c>c¡ tíccílcis cdi: ipsct’ci tiscis qitc’
<cOcí títtat’icmnucctite Icí sc.Vtcxli lcczccííí 5/ti iiiters’sclicicílui.s’ciios cisc lcx ‘íd»>iiii.Otc’cuc’ic>íu, ini/mropio.9 <‘tu lítucí ‘cccítícutí>‘a cisc
niercacicí cicípicie 10,9 ccíopeí’atis’os ccinic> ettiprscsa.9 ciscbeux csíní,omsctir ¿eolcii,ctne’) .ssseicdades de derecha privstda
(enun. 254 ‘‘las ccicipccrativas scííí Scíciedades cíe ciccíeclia pris’acla, que se /it’oyectati ccittici cualquier efli¡it’<’50 <‘ti mt
cl .klercacics —ciecutro— dccl niutidicí cíccidetufol. .v pcir tatítcí lucí puede tui ciebe esfoblcccscí’.ses iii scuiíiet’cír lo
tu otistituicichí, flitigutia iuutermeticiciti c1ite ticí .Vc’d> c’onuuiíi ci cuídílc¿míier tipo ci,’ Scicicccicící’’): ‘e cstssblcecr nels:cisumses
cosí los scuei edades íncrcauítiíes siomiqíse di I’ememíeiámídsÁsms cte éstsms (esiusí. 142 ‘e 156 ‘‘¡o.s Scuc’iccci<-icit’.s a>
5’ ciopcci’cxtii’ci.S ciccb octí ss?gu; it’ sc ¿ cii‘-Vn>di .Vi.s’tscciict quío? lct.9 S’cíc’i,ccicicicc.s’ A/cc; ‘c’cííutilc’.s ‘ ‘) -
[su pcuuíctseist cus st: iuílsurusie dc 23—2—1987 (POCO. Seusstdsí. serie II. 12d ) rcclísu¡su Isis ‘ecisís pneseustsuslsus smI 1 ‘na’ecetcu
sic ley- ‘e sueepus: Isis eusíssicusdsss soeissiistsís (319 sí 336), reelísúcs:umdsí el rcstcs.
a’
¡ 1 ‘revias 1 )ietsimsseuses dc 27—2—1987 tul «)(‘( 1. Seuisislo. serie II. 1 2e) cmsíitido íuar st (
7otísisi6ts de ‘l’rstbsuj su ssubrc el
¡ ‘rcu’ecc <su dc 1 ex’ dc (7 susuííenat i ‘vos, ni oms teusi etídcu los tinalías ~isurlsttííctstarisi s ml gíuíssus ‘v’sutsus part i cci 1 tures: ‘e el dc
11—3—1987 (BOtO. Sctsastci. serie II. 121) dc It: CssíusisiSsu: si
1ursutistdo par el tuiemso del Semssudsu cl 5—3—1 987.
a>
~‘‘‘ Luí lo sesiSsms mi’’ 37 sIc [7—3—1987.l)isurio de sesisuímes mm” 36. Se íi<stulictt el texto ‘e Isis eusmsíiemsdsss del Seusadsu
suceptadas ci 23-3-1987 (B(>CO. serie A. 4’’6)
Nsís re ¡‘en i mii sus sí (Jas:lic i óus ¡ ‘o¡utul sur (Sr. 1 ,<tcsss) ‘‘¡El tc’’dtsi c1uucc tu cus ciiatucicu ccl S’c’tucícicí tící í’scc’cígcc. íd> c’cíci¡mc’t’cíuií‘cx a>
coctía ccniprscsci quus c’s’prccsccti la la cuí¿ni iííaciciíí del c?spit’i tít hueco1 ci¡mlic’cici<i ci ¿cx c?d’i:iuidittiidi ‘e cpus? c’cstiStituye ¿di
‘sil>tesi.s cíe
1 1; tinudxui /.VciiO socicíl dli el c’.~p ir/tui dcc libt’cc enipt’es x... tío: c’ifcx <c.t/u;‘,cscxciicctui sc ¿ci.9 ¡irilic’ijiio 55
s’oici~2cct’citi:’:i.s-... cicic’nia.S .9/ .sucdci t’ciiticxii ciic’h>ci.s pt’itici;miíi.V di ccstci ¿<‘u’. ,íícuc’ccc ‘sc c¿uicc lucí ¿ci.? cilcí dc inucí ciciout’tioi, ¡iii cc,s
cuí tíos cc.s(cuí’ cc.9¡ic?c’?/sccicic:.9 ludí .5<? Vade .9/ Icí lev’ ¿02.9 ciliccia ci lcu.s t’sc.9/msctci... 5-cuíí’c’cc dcc ¿cí.s pliticipisis ¡iíticicirnicui tcí lccs ci Si
¡aludí dcc Veguiticiducí jucicí/ca. cuí lucí aceptar el Regisito A leicatutil .. ciii..5815’’lc?/i <‘tu el cíue se cita cx lcx.s
sociecicxdie,9 coc:ípet’af/50.9 cotizo uuícx saciedad ttidi.9 sujetcx al t’ gitiuccil juttidiicci cíe itusct’ipciáti dccl A” A--u’scí’caííf/1.
hucíce zulia c’alit’?caciáti c’ccstí’icfis’a cíe las c’cic:upec’citis’cus s’ tonipe el ¡>t’iíucipici ccííusti(uccioíícul cisc lidcr’aci cíe
s’cíijut’<’sdx... <?.9 rs?glanieíitacicí it; toct’vccíic’icíli ista 5.’ discsc’cuíícis’cc el /itutici juio cíe ctut icití dittuidi <Usící tui Icí I/O ‘‘. mt
1 5tír su pstrte. ci PS 5’) it (Sr. Ansasí) u msssíst icuse la tíaisdod sIc [5t ¡ fi ti aprssbada. - ‘tscrtn itucí cmiii ccl cciii tt’:í¿ jmsil/iic’ci el
cciiitro sí cicicí> iiii.s’tcci ti: ‘ci c¿ lis’ í’cc lío ejet’c’icici scib ls’ los .9c~ciccdiadies c’cisi/i:ct’cxti ucus... l~.9tci tc¡cii iccí c’cus’utisfid’ci y
iccglactíccli icuticí lío pt’cijmo~;‘cicuíícícicí ¿o
1mcísid ilicicící sic’ iiitccí’s’s’íu it’ clic’, i/o;> tsc <‘ti»> isclucicus ccii ut;u fcc.vtci lt’gislcufii-di, a>
cu(mmit’iu;ííicicíci c¿míc’ lucí Ii 1dm i,’t’dili tc’tuidicu .9/ -Vs’ Ii ti lii,’ icí cicc.scut’t’ol¿ocici mi/idi ¿ ‘<‘<‘.55 ‘míe 1<> 5’ ¿u t’cU5’c’. - c’utni¡ilc’ cotí ccl
nucuticícíiii dccl citi/cuí Icí ¡29. 2’’ sic’ ti :tccí’tí’cí u c’xtcu c’cutí.s’tiiucc’icuíícul
Csstsísí liumesle scciusclsuirsc de Itt expcssieiSíuí de Isis síclísutes 1ssurlsttsscus¡strisss. cl téuíssiumsí siclísíte es 1ucuesi sutil cus este a>
sscssí } -II 1 ‘ncs’eectsi dc I.e’e ¡uncsetstststsí ¡usun ci Mstsís<eniss ‘e it: .5’ i(’ suíus ¡íníteuícsutsscuste isléusticcís
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definitivo de la Ley General de Cooperativas, aprobado el
17«3j957t5S por el Pleno del
Congreso. En él, las Cooperativas son denominadas “sociedades”, se admite una
definición descriptiva incompleta de las mismas y, en general, se persigue la idea
errónea de que la Ley es autosuficiente, debe regularlo todo y la realidad debe
adaptarse a ella, y además esta Ley adopta criterios de otras sociedades, especialmente
mercantiles como la anónima.
Podemos concluir que la evolución de la legislación cooperativa respondió inicialmente
a un intento de adaptar esta figura a la realidad, sin plantearse si ello implicaba o no su
independencia o la inclusión en una categoría jurídica distinta de la tradicional; para a
continuación optar por la vía excesivamente práctica, abandonando la esencia real
distinta. La referencia cada vez mayor a las Cooperativas como sociedades, la remisión
a las normas de éstas y a la necesidad de incorporación a las actuales tendencias del
mercado no parece que sean argumentos concluyentes para su consideración como
tales ya que responden a una necesidad práctica, y no a un planteamiento teórico serio.
Tampoco puede acudirse a la calificación asociativa en todos los sentidos, como el
legislador ha planteado en algún momento, cronológicamente lejano, porque seria
obviar las necesidades del tráfico empresarial. Probablemente la mejor opción resulte de
la combinación de ambos aspectos. No es positivo tampoco optar a priori por la
naturaleza autónoma e independiente de las Cooperativas, sobre la base de existencia
de una legislación propia, olvidando su condición de persona jurídica. La evolución
legislativa de las Cooperativas en general tiene como notas coincidentes una diversidad
de aspectos, formales y de contenido, lo que unido a las diversas actividades que puede
““ DOCt’, serie A. 4’’ ‘7
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realizar nos sitúa ante una persona juridica asociativa en esencia y en general, y
necesariamente societaria en su estructura y forma.
La visión actual de las Cooperativas en nuestro ordenamiento jurídico, interpretada
mu
sobre la base de la evolución histórica y legislativa producida durante los siglos XIX y
e
XX, es favorable a la consideración de las Cooperativas como un tipo de asociación
autónoma e independiente, con notas societarias, que adopta, por razones prácticas, la
forma de empresa. Partiendo de esa base será posible evitar que las Cooperativas se
e
diluyan en el tráfico empresarial, confundidas con otras personas jurídicas.
Desaparición que podría producirse debido a que, una vez resuelta y admitida por los
mercantilistas la inclusión en el ámbito mercantil, las peculiaridades y ventajas,
a
especialmente fiscales, de las Cooperativas pierden su razón de ser. Así, quedan
matizados los diversos aspectos de que se compone la realidad cooperativa, que iremos a’
analizando en general y en relación a las Cooperativas de viviendas.
a’
Respecto de las Cooperativas, además de lo anterior, debe estudiarse su exclusión del
ámbito mercantil, y la posibilidad de que contenga algunos elementos o caracteres de la a>
sociedad civil, como sociedad general o común. También tendremos en cuenta la
mt
opción de considerarlas, en esencia, sociedades cooperativas independientes de las
mt
civiles y mercantiles y, en su forma o actuacion en el tráfico económico, empresas.
Antes de presentar la visión de la doctrina, y para lograr una interpretación completa. a>
es preciso, no sólo el examen literal de las normas vigentes y sus antecedentes
a
históricos, sino también el estudio de otras normas que afectan a la materia cooperativa.
aunque sean ajenas a la misma, y la referencia a algunos aspectos reales de la vida a>





3. EXAMEN DE OTRAS NORMAS DEL ORDENAMIENTO JURÍDICO Y
DERECHO COMPARADO.
La interpretación de las normas que afectan a la figura cooperativa no seria completa su
no tenemos en cuenta el punto de vista sistemático, la referencia que otras normas del
ordenamiento contienen sobre ellas. Además, el análisis debe completarse con la visión
que otros ordenamientos extranjeros e instituciones internacionales ofrecen.
3. 1. Otras normas de nuestro ordenamiento, en concreto penales, fiscales y de
consumo.
Tanto el Derecho Fiscal como el Penal tienen en cuenta a las Cooperativas, a las que se
refieren y regulan como entidades independientes, societarias, pero distintas de otros
tipos sociales, tanto civiles corno mercantiles. Esta es la tendencia actual del legislador,
no considerar a las Cooperativas como sociedades mercantiles, como ocurre en el
actual Código Penal, Ley 10/1995 de 23 de noviembre. En él es importante mencionar
cl art. 297, perteneciente al capítulo de delitos societarios. Dicho capitulo se refiere
principalmente a la comisión de hechos ilícitos por los administradores, de hecho o de
derecho, de la persona juridicat~’5. El art. 297 establece los supuestos en los que son
aplicables los artículos anteriores: “A efectos de es/e capítulo se entiende por sociedad
tc)dc( < ‘ooperatís-’a, (‘¿¡¡a de Ahorros, mutua, sociedad mercantil o cualquier o/itt
fines
entidad ¿It análoga naturaleza que para el cumplimiento de sus participe de
¡ ~ ‘i’símssbiéms se refiere a ellas el art. [2<).cors’espotsdiesste sí It: regctlacióus dc la resposssabilidad civil derivada de
delito sí huta. cíue cosítiesie cuico supartadsus relativos silo rcsjuoussabilidad de las personas usaturales y’ j <índicas.
i.as cielitos socictarisus puedemí ser couiíetidos por los qvme dinijais, gestiomíeuí, represesíteuí. aduuuiuíistm’cus o estémí
essípleaslcus cus elicus sítilizausdo cualquier isiedio de dii’usiiíss escrita, hablado o viscusíl. líuedemí rcsuunirse estos
dciitsms societarios cus: fiulsesmr ccíeuítsus de la saciedad (art. 2911), pnevsíiecense dc su sitcuaeissui mísavoritanisí
sí ííssms i eusd os sucmíensisus smb oísi “sus, caí’ ‘Susis :ssí dc 1 cícrsu íírsuíuio sí suj custu cus peri smi ci sí dc [sssdeusísis ssíci os (art. 291),
¡st imsí~ucssscsSíuí dc sucsucrdsus ilegsules (s:rt. 292). tseeaciSsuí ¿ti socisí de Isis derechos de iuít’curtsístcióts. psmrtici~usucisits
cts cesíso mí. camstrcu¡ dc Is:s ¿teti vi dsídes sí su iscuipe i óss ve ¡‘ercuste ( scrt - 2~)3 ). mí cotín o i tsí>uedir [sí oc tiuscei ¿smi
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¡nodo permanente en el mercado”. De la redacción citada pueden extraerse algunas
consecuencias favorables a la especialidad cooperativw en primer término, se refiere a
entidades de naturaleza análoga a las sociedades, no sólo a éstas; siempre que su
a
participación en el mercado sea permanente, con una organización y una estructura
eestable’6’; en segundo lugar, se expresa claramente la distinción entre la sociedad
mercantil y la Cooperativa, se asemeja la cooperativa a las sociedades, pero
separándola de ellas, aunque se advierte que dicha situación “el cntender por sociedad’
e,
es sólo a los efectos de este capítulo. También es interesante recordar la prohibición de
asociaciones ilicitas, en los supuestos que el CP ofrece en el art. 515. e
En materia fiscal, desde antiguo, las normast<’t han colocado a la Cooperativa en una
e
situación especial, como veremos al tratar las Cooperativas de viviendas en particular,
sobre la base de su condición de autoayuda, autoprornocion... La actual Ley fiscal de mu’
Cooperativas, Ley 20/1990 de 19-12, mantiene dicho criterio por su especial función
mt
social, características y actividades, según afirma expresamente su artículo 20 que
a:
distingue a las Cooperativas en protegidas y especialmente protegidas. La Ley de
mu
mus spect smrs: su supervi sarsu <st rl. 294 ‘j sí i sposici Sí ti ft’ouscl smi es,ta de bi cuses su ccittsu-su en subí i esiei sities <inc es:su seis
líeristicicí st Icís ssucias (art. 295).
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Cooperativas vigente se remite a la Ley 20/1990 respecto de la fiscalidad de las
Cooperativas calificadas como entidades sin ánimo de lucro, en las disposiciones
adicionales primera y novena. La remisión a la aplicación de la Ley 20/1990 podrían
obviarse, ya que ésta es realmente efectiva respecto de las Cooperativas en general por
disponerlo así. Entendemos que la previsión o distinción de las cooperativas calificadas
como entidades sin ánimo de lucro, en función del interés y del cumplimiento de ciertos
requisitos, completa la distinción de la Ley de régimen fiscal en Cooperativas
protegidas y especialmente protegidas en razón de la actividad, permitiendo que pueda
aplicarse el régimen en base a otro criterio, aunque no dice cual sea aquél, el de
protección o especial protección (parece que debería entenderse el de especial
protección). Evidentemente el criterio de la actividad precisaba ser completado, puesto
que por sí sólo resulta incompleto.
Además, con todo lo que ello conlíeva, puede admitirse que los socios cooperativistas
son consumidores, dentro del ámbito de la Ley 20/1984 de 19 de Julio para la defensa
de los consumidores y usuarios, por aplicación del art. t5’~2 de la misma, como
destinatarios finales frente a terceros -en el caso de viviendas serian terceros, la
empresa gestora y el constructor- pese a su consideración como promotores para uso
propio. Ya entendíamos que la Cooperativa podía beneficiarse de esta calificación,
corno representante de los socios frente a terceros y a favor de aquéllos, aunque la
LGC no lo había previsto. En favor de esta opinión puede aportarse la dicción de la
actual Ley de Cooperativas de 1999, que incorpora esta referencia de forma novedosa,
¡“2 ‘‘.1 ti. ¡.2 ‘7 - ¡ ¿cus eÑccfui.9 cíe eVicí Iey, <ciii ti)tiSi¿fluid<,riPi o usuarios Icus ¡meí’sdííídí.s- ¡isiccus ci ,uuí’idiica.9 quis’
cudiqíciccrc’íu. >0 tilizcutí ci clisfrío tau u c’c:ini o dis’.9tituaidu ticis filía lscs’. b icctisc,9 ni ;uccli le.9 o itinuzí ccli icUs piciciuíciO.9 .9<? ti’/c’idis
sxc’i is’icicidisc.V u futííci: iiis?.V c’utaiq mí/scta qiccc .Vcca la tícu; uírcxlc’zo jiob liccí ci /ití:’cudicx, iticiis’iciuíal ci c’ciicccti t?o cisc c¿ uuicclic?.9
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dfitt ccii ctS’ Viti c’cuiistif ti it’9c? <ci> di<U.Vtit latcxt’icu.9 fiuuaíccs~ cucic¿uuic?t’cxti 0l»idxc’sci>ccli ictilice> u ci c’ciiisuiciutxí> Ii/cUtí scs’ di .VcUI’s’icioi9.
do>;; <‘1 - Pi> dc’ iiiiccgící tícus <‘ti f mio us’e.9d:5 cisc ji icucití cc-/si; u, u tau u .sfcuu’uitas’/s4u u, <‘<ialeíd’ cm fizad’ <‘uit d5
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71
ya prevista en el proyecto inicial, como sometimiento legal de las Cooperativas a la Ley
26/1984 General para la defensa de los consumidores y usuarios, y demás disposiciones
md’ <dm4
sobre la defensa de éstos “‘, en Ja disposición adicional quinta, apartado séptimo -
e
Esta cuestión ya la habíamos observado pese a que la LGC no se refería a ella, lo que se
e’
ve favorecido por el acogimiento del legislador que repercutirá positivamente en el
desarrollo cooperativo.
De estas normas puede extraerse la conclusión del carácter societario de las
tu
Cooperativas, aunque no incluido en ningún tipo general, civil o mercantil, sino
a
independiente de ellos. Sin embargo, para nosotros, su definitiva calificación o no como
socíedad o asociación, civil o mercantil, queda pendiente del estudio doctrinal que




En muchos paises, comunitarios o no, se hace referencia a las Cooperativas en las
Constituciones. Códigos y Leyes especiales. Hay supuestos en los que se parte de su a>
consideración como sociedad, otros casos en que se consideran asocíacuones.,. Algunos
a>
a>
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A. P: ‘‘>1; idiliVis cisc Icus asiiccctcxs /iiiaticisct’cis cíe la S’cuc/ccdicici 5’ ‘ocipccrafi u ‘ci ci” u’isicctucicu.s’ ccii íS.9/idiñdi ‘‘. ti suisí sunidad
dc Madrid 991.
¡“~ 1 lispuis iciiñu cidl/c’icuticu ¿ qu it> la. 7. Lcx.c S’cid’iscdididie.V 5’ ‘uiopc?t’ci t/s’ci.9 c’.s’tcu túuí .5 u tjcc icu.V ci luí íc.s tci¿t lscc’ioiou eh ¿ci 1. ey a>
2<5 1 OS4 ci,’ ¡ 9 dis’ ¡tu/it. ‘>7<’ 5’ ;c’tu<’t’ci1 ¿idi cdi ¿di 1 )c ictus-o ci:’ 11>9 5’ iut>suuttt icid 1 riUs u - 1 ‘5 idi ti>>.’, 5- dic’tuudl.V dii.9¡>ii.9ic’ioiluc’5
sc:idí’sc cistf sc; uscí cisc ldi.V cci; iVuudhí icicí les’ y mus lucí t’/ci.9, cx.9/ c’c:nucí ci ¿0.9 cii.sposic ‘idi; icUs’ scutu ifcui’icu,V O os/si eh c’icilccs c’uucííídio
u ‘<‘su; ¿íc’uu dc’ cí¡ulic’cxc’ioi; u. ‘ ‘N su st: sido obj cus> de císmís ieuídsu s mii usícud i ¡‘mcs:e-i síus es cuí ¡sí ti-amiii tsíe i ¿u us ¡uit rlsossets tsum’i sí. a>
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autorest65, de forma más concreta, relacionando la cuestión del tipo de norma que las
regulan con la relación con otras personas jurídicas, plantean las diversas posibilidades
que los países europeos ofrecen respecto a las Cooperativas, al regularlas como
asociaciones, sociedades mercantiles, sociedades especificas.
Son consideradas asociaciones en el Reino Unido, Holanda e Irlanda. En el Reino
Unido se consideran asociaciones distintas de las sociedades, aunque pueden adoptar
las formas de éstas, teniendo especial importancia la autonomia estatutaria. Holanda las
regula e incluye dentro de las asociaciones del Código Civil66, no distinguiendo clases
de cooperativas por sectores de actividad. Irlanda, origina¡’iamente las considera
asociaciones, aunque posteriormente las distingue de las sociedades de personas y de
capital, sin existir clasificación por sectores, aunque si existen algunas previsiones
según los sectores de actividad.
En otros paises se incluyen en el marco de las sociedades mercantiles, como ocurre en
Alemania, Bélgica y Luxemburgo. En Alemania la Cooperativa es una sociedad
mercantil sujeta a reglas propias, que no se clasifica según la actividad, gozando de una
Ley de cooperativas específica. Bélgica las considera sociedades mercantiles
incorporadas y reguladas en el Código de ci?, sin clasificar según ramos o
clases. En Luxemburgo, las cooperativas son una especie dentro de las sociedades
mercantiles.
u>~ MON’1’OLÍO, JM : “legislaciSíms cooperativa cus la (7omn<níidad Europea” .. cit. líresentasnas oms breve esquema
de los ec’spuestss psur este aotssr cuí las Pág. 1 sí 475’).
‘¡‘amísbidís se resismne esta síttíocíóss cuí ‘‘La lc4gislotion ccíu s’iguíeíic’ ciatus les pavs cíe lo Conínuutíiaitíc> eitropéenne cli
riicitiet’e cíe ‘eíífreíuri.Ves c’ciofléi’atitces diditi.9 lo ¡íeí’spcccf/í’e dut nícuí’c’iusi coctínuntí ‘‘... cit, pág. 45 y 55
1711 iibrsu segtuíídss dci (7(7 mssu lísí scut’ridc, uíimsgsumsa muiadificaciémí cus it: líltiusía dc 1—1—1 9~)2.
¡ it’ ¡~l-]Al [(‘A. sus ssuciedades eoapcs’ssti ‘esus sois eoíssidcradsus coísíss sociedsmdcs eauíícrciales i<scrativas,
sí i st i íígtíidusdose el subj cta del [jis de litera : KIN’l’. .1 ‘e ( H >1 )IN M : ‘‘J.e.9 scícic%tcc.s’ coo
1i,~t’ciIis’e.9 ‘. Maisoss
l:endi uss:ussl 1 .stncicn SA. ¡ 4nssxcilcs 1 968. 1 >ács. 30.
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Se ocupan de ellas como sociedades específicas, España, Francia, Grecia, Italia y
Portugal. Francia, Italia y Portugal son los ordenamientos más semejantes al nuestro, en
materia de adquisición de propiedad de la vivienda por el socio, por lo que nos
referimos a ellos con más detalle. En España existe una regulación general para todas
e
las cooperativas, distinguiéndose clases según la actividad, entre las que se encuentran
las de viviendas. En Francia son sociedades con regulación general específica junto a e
una regulación particular para cada sector cooperativo, entre otros, viviendas, siendo
mu
sociedades civiles o mercantiles según cada sector de actividad, y aplicándose
formalmente la legislación civil o mercantil y sustancialmente las normas cooperativas, a’
El sistema normativo actual en Francia es múltiple. Está formado por una Ley básica, el
a
Estatuto General de la cooperación aprobado por Ley 47-1775 de 10-9-1947, cuya
última modificación se produjo por Ley 92-643 de 13-7-1992, junto a la que se existen a’
normas específicas sobre sectores concretos. La Constitución vigente en Francia
a>
(1958568) no contiene ningún artículo relativo a las Cooperativas. Junto al Estatuto
a>
General, y con relación a la constitución, forma y estructura de las Cooperativas, éstas
se someten a las reglas de la Ley de 1897 de sociedades de capital variable, en vigor a>
por Ley 66-537 de 24-7-1966. La aplicación de las normas citadas, muy distintas, se
a>
produce al plantearse una dualidad, la sustancial cooperativa y la formal societaria. El
aspecto cooperativo, esencial en toda sociedad de este tipo, se adaptará a la regulación mt
específica del sector cooperativo correspondiente (viviendas, producción, trabajo...), así
a>
como a la general del Estatuto; mientras que los aspectos formales se ajustarán a la
norma de 1897, así como a las reglas societarias concretas, civiles o mercantiles, de la a>
opción escogida. El Estatuto de 1947 establece el concepto general abstracto de la
mt
mt
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Cooperativa, que formalmente se verá completado por la regulación de sociedades
mercantiles y civiles; y en su esencia, según la clase de Cooperativa que se trate, por la
normativa particular de ésta. Salvo aquellas cooperativas sujetas a reglas propias de
forma por sus particularidades de naturaleza civil, el resto adoptan la forma de
sociedades mercantiles. En la actualidad, las sociedades cooperativas en Francia se
apartan de las asociaciones insertándose dentro de las sociedades.
Italia trata las sociedades cooperativas en el Codice Civile y en una ley especial, junto a
los cuales existen normas particulares por sectores de actividad (se produce la remisión
a otras sociedades). La regulación actual de las Cooperativas en general se recoge en
un articulo genérico en la Constitución de 1947, el Codice civile de 1942 69 el Decreto
legislativo de 194717:1 también llamado ‘<Ley Basevi”, y las normas particulares de los
tipos de cooperativas según los distintos sectores de actividad. Al igual que ocurre en
nuestro país, aunque en menor medida, las regiones italianas gozan de algunas
competencias en materia cooperativat7i.
1 3strcciotíst. Ariel 1 <>97.
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rci’ereuse a su ci su M( )N’l’t )lÁ5’). iNi : ‘‘1 .egislacisSss ecicipent:ti V’it cus st (?símsísumsislsísl 1 2ttrsupett’’ . . - c’it, pág. 358 ( segáuí
75
Portugal tiene un Código cooperativo general junto con una regulación particular de las
distintas clases de cooperativas. Estas son consideradas entidades independientes. Las
normas que se refieren a ellas son la Constitución de 1976 (especialmente los articulos
61, 82 y 86), y el Código Cooperativo aprobado por DL 454/80 de 9-10, rectificado
mu
posteriormente por DR núm. 261 de 11-11-1980 72, y por el DL 238/81 de 10-8, L
1/83 de 10-1, y DL 230/88 de ~~yt73 El Código Cooperativo de 1980 sustituye y
deroga expresamente el capítulo V del Código de sociedades comerciales, en el cual se
u’
aludía a las Cooperativast74. También se puede citart75, como norma general, el
Estatuto Fiscal de las Cooperativas, DL 456/80 de 9-10. Además de las normas mt
generales, cada categoría o actividad cooperativa cuenta con una legislación específica.
a>
La Constitución portuguesa de [976,revisada en 1982, 1989 y 1992, contiene la más
amplia referencia constitucional a las Cooperativas, siempre dentro del ámbito europeo e
comunitario, en los art, 61 y 65, dentro de los derechos y deberes economicos y
a>
socíales, y 82 y 86 de la organización económica ~ El artículo 86 puede ponerse en
mt
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¡ •~ MONIOl,i(>, JM ‘‘ Ls’gi9ldic’iotu s’cíope;’cífis’cí el> ¿ci 5’ ‘cíníít,íicicuci eíít’cípea cii, pág. 403 : “;
5ccis euíccícífc’cuctícus a>
cuíítcc cucj <clIc> 5’ oiiVfit utcic)ti cisc dcii ti’,’ lci.s pci i.Vc?.9 cisc tiutt.’stl’ci ccliicíltio scitt’opccsi quz e cisc foctuucí inés ccicplic’itci í’ccc’dun oc-e
<‘tít iccící s’l c’oci¡i<?t’dit u ‘e i.ui’iiO>.
1 >euítro de la
1uarle ;uniusierst reisutiva su los dereelssss ‘e sieberes i’sumsdssusiemstales. cus sct uitsulsu tereersí ‘‘de isus dereclísss mt
‘e deberes cesusmSíuííiesus’’. ea1uitttlo 1 ‘‘dc ¡cus sicreclísus ‘e sielueres ecsumsSímuíicos’’. cl strsietulo (>1 recauioce el derecha su
It: libre esius st it cíe i Síus dc Isis (‘ osuíícnsut i ‘escs ‘e it scm libre ssetu ¿mci ¿uus - 1? ste dencelísu es sic <liree ti: sutil i e-aci ¿iss scg5’íts el
¿tít - 1 8. 1 xi use su la ¿o las pcudcnes ¡u ¿ib Iicas y- cus t idades ¡un “asiaa. ‘e ssu it’ insuce i Sí mí i míspí icorist cosa
míe síus st it oci suis ¡mli situd cssus itt cssrrcs¡íoms di cus te ss:usc síus. - ‘. - [uf. 6 1 (cíe ¡ci it>icicíti mci pí’is ‘cucicí, c-cuc í¡ísct’cítiu ‘ci u - a>
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reíación con el articulo 129 de la Constitución española de 1978, posterior a la
portuguesa, en el que se reconoce y promueve la existencia de Cooperativas. No ocurre
lo mismo con los artículos 61 y 65, especialmente el primero de ellos, relativo a los
derechos y deberes económicos -aunque no podemos olvidar que el primer borrador de
nuestra Constitución pretendía lo mismo-.
El Código Cooperativo de 1980 califica a la Cooperativatm77 como persona jurídica con
características concretas, sin manifestarse sobre la discusión doctrinal respeto de la
consideración de sociedad, asociación o ente independiente. El problema se plantea
especialmente entre los conceptos de sociedad y ente independiente, puesto que la
asociación no puede perseguir ningún beneficio o repercusión económica57~. Por lo que
autogc’sfiociariW. 1. La inícuafuva ecocuánuica privada sc ejercera libreníeíítc detítro del cuníbito cicu/iíuidíí pcur la
5’oíistifuciótu y
- por ¿o ¿ccv, y fetuietido etí cuetifo el itíterés general. 2 ‘Se reccítuoce ci todos el derecho a ¿ci libre
cotustituciótí de ccsoííerativas, con tal que se obseíí’e;i los pritucipios c’ooperativos. ,u. Las cooperaf¿vas
descurrollarátí libreníetíte sus actividades ‘e pcsclrciti cígruparse etí utuiones, .Iederocioíies ~vconfederaciones. 4. Se
tecoticice ccl ciececlio de aicíogscstic)íi, Cii 10.9 tennuiticus que ciíspotigci la les.’.
‘l’ausíhiéus es imsteressímste a[c<dir a itt breve reicreuscia del artiestlo 65. incícuido deustro del cst;uitsuio 11, “de las
dereebsus ‘e deberes sociales”. ¡Sus este artic<uio, relativss a la vivicssda, sc expresa it: síbtigacióms del Estada de
cstitísulaes¿uuí ‘e tipO’eO cte la creaci¿ums dc coatuera 1 cas dc vivieíídsí. l--Jsu’e tausílíiésí lsay otrsus articulas especificsís
ssíbrc sutrius ti tísus de essdipersiti ‘es’s. dc cuí señams/a ( smrt. 75) ‘e stgmsmni sís (sin. ¡ 1 1(i). - ‘Art. 65 (dcc ¿o u’ivic’íidicí) - 2.
5’ dunt’c’.9¡ii sude o¿ Estaclí:> ¡icí cdi ci.9scguilot’ ccl cis’rccc’iici ci Icí ‘ei,’icciicici. 12) cUsíanti ldii’ y ci¡ioyor ¿cis iiuic’iOtiSicis cíe ¿di.9
d’c:inuuituicicicies ¿miccí ¿e.9 y ci:c ¿ci ¡íoblac’iciti tcctidieuu tc’.9 di t’scscsiysct’ ¿cis t’scspc?c’tfl’cu.5 /ít’oiilc?duici.V cisc s-’is ‘isccididi 1’ Icínuetí tat’
¿si di ittuic’diui.Vti’cts’cioii <‘Idi c’rs?ac’iolt cíe c’ciof>c?c’cutisdis cisc s’isciscticio
.
¡ 2ms it: tustrie scg<ussdsu, ‘‘de la argaííizacióíí eesumsátsiica”. cl articulo 82, hsíee refeu’encist al sectsur esuaperativa dentro
de bus sectores de prapiedstd dc los medios sIc prsudcmeciáuí. cotscretámsslase aig<uuías uíansías relal ivs:s sí éstos cuí el
st mii e muí ci 8(s ‘‘.- 1 í’t. 82 (sccc’tcuí’c’.s cisc ííí’oííis’cicíci cisc ¿cí.s nuccciioi.s’ cisc pt’cuciuc’cic’ tu) - 1.5 :c gcíí’cutífiza lo c’oexi.Vfcctic’idi cíe
u’e.9 sed’tcit’sc.9 ci,’ iircuiuis’cicici ci,’ los nieciici.s ci,? prciciitccic)tu. 2. LI Vector ,uíi)blic’oi .3. LI .9ectcit’ pris’adc,. - - 4. El
.sccc’icíí’ c’cícipccc’cuiis-’o5 5’ Vocicil c’cinupt’euicie esíiec’ificattuccíite a) ¿os tti eclios cisc ¡urciciutc’c’íc’uuu pcuVscidios 1’ gccsficiciadio.9
poir c’oci¡uc?rativcus. cotí st<¿ecic5ti a ¿cís ¡ititícipios coo¡ieratis’os. ¿u) los nieciio.o cíe pí’cídutccióíí c’oníu¿tuiíanios,
¡iciseicicis y gesftcí¡ucísioi.s’ pat’ eornucíuidcides loicúle<c, c) 10.9 tuieclios cíe pnoícirtccic>tu cíiíjccco cíe e.qulolcu’c’iouit cciiecfí’i’a
¡‘cíe bis tc’ahajadicicíc9. ‘‘‘-1 í’t. 86 (cíe los c’cícípec’cutis’czs ‘e e.rpet’ieíicias cisc cuutcigesficití). 1. El Estado esfuniulcuró ‘e
cufucíy’díc’ci Icí cteaciciti ci,? coc,pec’cutivcus. 09/ ccínío síu actis’iciaci. 2. La Lev cieiet’nuit;at’ci ¿os betíeficios fiVeales y
/siiouicieroi.9 cíe lcu.9 cciooet’atiu’cus, cusí c’sínuo Icís ccuííciicicíííes amós fium’curab¿scs ¡iota ¿ci cíbteíucic>íu cíe c’réciito y
ciuxilidí técíticcí S.S’~ctciiiapovcididt9 ~icir el Estado las experisclicios viables cíe cuutuígestióii.
Rt 1H10 1.1 .ORI’IN’l’ii, Y ‘e IÚARANAS Pl’7t~Át?Z, M : “Canstitsmciouies de los Estados uíuieuuíhras de la t>nióss
ilcmnsspeti’’. Ariel, 1 ~arceIotíst¡997, pág. 4 it) y ss.
‘‘«1í’ticí;¿cí 2. Los c’cícspccí’cífis’as scííí peí’scíuucus jict’iciic’os, cíe libre cotu.9titutc’iott, cíe c’cipifoi y couniposicicíui
u’cuc’i ciiilc’s quus’ tic’ui ccii p:it’ ciiifi’ tci. fluc’diiditi 1,’ la d’cio¡isct’acid»> ~v’c’iilo¿iot’cíciciti cicc 514.9 <ocios ‘e t’tc.Vpsctduiidici icis
íuc’i;uc‘ip isis d.c-lo¡‘<‘íd>tisis .9, scit isla cs’t’, su> litios ¿mi s’rdu tisos, 10.9 iiec’s?Vidiodicc.9 cUcos;> o)iiuic’d>s 5oic’iculsc.s si <it¿tu’t’alscs cisc
s’.Vicis, ¡u Idi,’; udc u cicicctutc¡s ci ti tu;¿<u c’cinu¡i¿cctl>eui taticí, t’cccu ¿izdí í’ cipet’cic’idiiie.V ccii; ic’rc’cct’cís. ‘‘ M()N’ i’()t~1( ) iNI
‘‘Ls’gi.Slci cid)í> c cícquc’c’o ti u ‘ci ccii la 5’ ‘sin uuíí icicucí e mí í’cíp<’cu - ‘ . . - c’it, ]uiíg. ¡ ti 37.
—c ‘A ()N~1‘(>1 .1 ( ). .1 M : - ‘Lscgi.vlci dic);> c’cící¡ís’u ‘citi mci ccl; Icí 5’ ‘<sc;> muí icicucí <cm, icupecí ‘‘ ... cii, ¡isis - 31>9.
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se refiere al concepto societario, también en este país se plantean dificultades respecto
de su aplicación. Algunos autores manifiestan que “la cooperaín-’a en ¡ci lcgislacián
portuguesa es considerada como especie ‘‘sul generís , ni asociación ni sociedad
mercantil o chi/sino entidad ¡uridica con carácter y leyes propias. Pero tanto la
componente asoc¡atn-’a corno la empresarial son tenidas en cuenta en la legislación
,,t’79
portuguesa - Como se ha expuesto, el legislador portugués no se define respecto a la u’
naturaleza de la Cooperativa, a la que califica únicamente como persona jurídica.
u’
Respecto a la naturaleza civil o mercantil de las cooperativas tampoco el Código
cooperativo alude a ello. Sólo existe alguna remisión a la legislación mercantil de u’
socíedades anónimas para la integración de las normas cooperativas, como así ocurre
e
en el art. 8 - Se trata, en opinión de algún autor, de una remisión meramente
prácticausm a>
En Grecia se consideran sociedades con regulación propia, de Derecho privado, en a>




¡ vl’lR )R 1 Nt 1)1 Ql JI‘II R( >7.. M .‘ ¡o’ .5’c’c’tc’ui u’ dc idijus’t’cui¡/ <itt 2< >t’tuigdi 1. ¡sc c’cicií’cc >uit’iclic
1ut u? di1il’c’.5 ¿di
citiVfittitioui ‘‘. Re’ecme des <Suodes esío1iérs<ti’ees. [>87 u’ <tun. 21 - pág. 7:>
a>
‘‘rl t’ticuilos 8, El cierccc’iucu nueí’ccítíti¿. especicíhníeíítcc ¿a legislac’ic)tu re/Síi’sciutsc o los socieciaciccs atuc>tuunidís
coíistificic’ci cieteclicí .Vuipletot’i<i pcit’du ¿o iíífegt’oc’ic>íi cíe íciguuiio.9 ‘e palcí idi.V cuiesficitus’s ticí rscsueltci.s pcur el
1ít’e.seíute ( ‘<5digo ‘e ¡icír ¿ci legislaci¿uuu conip¡enietirot’icu apluc’cíble ci lci.s ciis’ettscus idunisis del .Vcccfcir cciops’t’cuiis’si.
M(>N’l’(>t.10, 3M ‘‘Legislczciciti coopscratisa etilo 5’ ‘oniutuiciací scuuroí¡íccdi ‘‘ - . - cif, pág. It)38. a>
‘‘.\‘cí c’oti.siitu¿ yc’ utíí c’cu.5’s) a isícucicí <cuí ccl cciii ts?.s’iO cisc ¿o rscguí lacio;; c’dicilit?t’a <isa tui ittu¡ilicci zítucí conf ut.s’ic’u;í cíe
híatuírcu¿cczcu siticí Icutí .scslcí Icí oceptcíciciti cíe utízas so¡uucioítues fécízicas — c¿uíe ¡íí’cíl,cíb¿eníeíuísc iicz’eaii etícotuiracicí so;
amós cicabcucici ciesaí’c’oílisí cii el áníbitci c;íeí’caiitil — del cuicíl se iccusclí 01 s’stcttuutci juti’iciicci cocipscrcufiucdi s’(idtio nuera a>
u tiVft’utnieii(ci 1’ Viii cutrcs cuica;>ss’... .S’cc iiu/ietíc dc’ icicisi ocho quis? ¿ci qitc’ el ¡ccgi.VldidiOt’ qutiscí futcc dotar a ¿os
ccuci¡íec’d¡tiu’cis cisc uit> téguniscí; iíucie¡ieíuciis’tute del scsfoblecicicí pOldí ilc9fitutcionccs coictijicut’ciblscs — ecu ccíuícretoí las
.Void’iccdiOdis?.9 — tal; (si dccl cut’cic’ui c’is’il con>ci duisct’c’díti tu. ¡iercí lucí c’outi <dIos .Vc? cies-tinte síu cot’t’cc.spcíiicieiicicu cci,> ccl
tuuccíccí5 gocí t <Uticcí sc ucd’ tcu licí... la.s <‘:5< dic’í’c¡t u ‘cus’ .sc’í’ciíu u ib/cdc í ciirs’c ‘cuí cío’ u;; íd> u o í;’nuatis‘cm cc.sps’c’icil (c’oucipec’cítivcu .uc lci
¿<cg’ is¿dic’icst u cisc ¿di.s cii.V tui tu5.9 A ‘cutí :1.5 atas’ ¿¿u ¿sg i.s’¿du ci<síu c’cuttu1 l¿<?dh><‘tu tcí tic>> cc st,:p¿c’tciclcu 5’ti ¿tu ¡it’css’O’dhctutu’ ~ícíí’ ¿ci
¿<cg: .s’lcí c’ic>tu ci> <‘íd‘cuí> 111 u’. cuí>; o’ ‘tu 5-di> uc’í’e tui. ¡idi;’ ‘ci ccs tcu/í lc’c’icic> ¿‘cuí-su Icí.: Síus ‘ic’clcicicc.s cilio siuiuu>diV. Y cicicí ccllci -Viti
,uic?17u< cusí cisc ¿ci c ‘ccfscgcut’ici cisc c¿ti 5’ cidic’c’uidudiduifl<‘uu 1<’ ~ It ic’i¡iciti (:V<id iucfcuu‘(ci) u - la ;ucu fu;í’cuhuczui (¡ít’oí/iidi) c¿ mí sc lcc.s a>
c’u ut’tY’.s¡icuiíd:’. ‘‘ .\ 15’ >81‘(>1.15’>. M : ‘‘¡cg).s’lcuc’i ¿ni c-:su upccu’cuíi u ‘ci <‘u u ¿ci 5’ ‘cutí> cuí> icicící c’uit’o¡ueci ‘‘ . - cii. pác. 41)1) ‘e ss
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Por último, algunos paises no se ocupan de regularlas en concreto, como Dinamarca en
cuyo ordenamiento jurídico quedan sujetas a las normas generales de Derecho de
sociedades, adoptando la forma de sociedad que se elija en cada caso.
Esta diversidad fomenta la dificultad de armonización de legislaciones en el ámbito
comunitario, lo que puede ser una razón importante e influyente en la redacción del
Proyecto de Estatuto de la SCE, que pretende constituir una institución comunitaria y
no armonizar las legislaciones de los distintos países europeos. Puede que ello
contribuya a la paralización de dicho Proyecto.
Una vez planteada la visión actual de otros ordenamientos jurídicos, también es
interesante observar la evolución histórica de las normas cooperativas de otros paises,
especialmente cercanos al nuestro en esta materia, como son Italia, Francia y Portugal.
La evolución de la legislación cooperativa italiana’82 parte inicialmente, en el Código de
comercio, de considerar a las Cooperativas sociedades mercantiles’8>, para
posteriormente regular los sectores de actividad en que actúa 84, y acabar manifestando
1555
su autonomía dentro del esquema societario -
~ vi R Rl 1(75’ >1,1. l~ ¿‘ccc’ itiudí ttfoírna ciccíla .Vdid’is?idí cc:íoíííscu’dífivcí - ‘. 10~’. 1 )i ni ttsu esumsitiiercial e 1 974 ‘‘. pág 1 sí 27.
1 >e cii su VI ¿R Rti (‘5’) 1 .1
1uropctguíabsu cus 1974 su: retorusisí. lSst e suíutcur lísíce <cus csu<mdi su bsisi ess sobre isí cs.-ol síci di’ dc
st legisisteisuií es) o¡ucmsíti ‘ea cus s<u pai s. 1 3A SS 1. A : - ‘LI ciccí’s’s’¿í ci c ‘dícupccrcu tis-’di 5dm Itcu¿icí ‘‘ . - cid. M( >N’l’Ol .1<>. JM
‘‘1 egisísteidís coatíerativa cus st Cssmíícíusidod i7suraííca’ - . - sil, pág. 3t)7 y ss.
¡5~ CSícIiccu de (7ssuííercisu dc 1882 : Articcilos 219 a 228. No oi’reeisi «msa nociéti dc las Cooperativas, lisnitáuidase a
rec/oiarisis ecuocud> tipo suotcuoiouumo cmi estos scu’tieolos. cdii [osque tija sus características escctciales Y se rcmíí¡te, ca lo
refereuíte sí sim estructura, a las sociedades isiercasutiles. En esta época. Isis Cooperativas se iuísertan demítra del
á,síbitcu de is:s saciedades mssercantiles. lo que permaisecerá sísi hasta el (cudicc Civile dc 1942 Lis ci Código de
comercio austcrissr. dc ¡865, sc hacia refereuscio o las sociedades tssutctsis, costa o los usercauitiles, pera uso se
di stimígíu isuuí isus (7susípcrati vas-
¡ )esdc ¡882 hsísta 1942 sí legisísteiSíuí será slispersa. cutitizassdsu la vio de ‘<ansías particulares para soiucis,ssar
pncíblessís:s esusmercísus cus los stistiustos seetcsres dc suctividod. A Igcmssas dc estsms uíannas signucís vigemites cus la
smetsualidstsl. VI2RR¡ 1(701.1 eitsu, cístre otrsus. It: lev 25—6—I9O~~ us. 422 y cl Rl) 12—2—191 ¡ , que iuítrodcícemu cus el
orsícís 5 uusu i cusí sí i <smi i s:msss taso vi si Sí mí de os esinsíci cres lunsulí i sus dci usssí ‘eiusí i cus tcs cssss¡íersíti ‘es,, ‘e ‘esmuí st ~ursísictcir una
slsms:[idsísl tunácties cus lzts ecusu1sensuti’-sms. s1sse lsox’ tssdsuvisc existe: Isms scueisules ‘ is:s cotístitstidsts cuí imsterés de Isus
scucicss. ‘J’suuuubiéus se refiere este suustcun tul ‘J’cxusu iiusícuí dc 28—Ii—] 938 mi. 1 ¡65 (‘1’])) s~tíe reg<ulsi Isis de
<susssr succi ¿uus usu¡uts i ¿un y cecu u :6:55 i csu. 1 sms (‘ussuííensmti ‘es:s esíus ccsus <ni b<íc i Síus tuúlu lies:, ~ siue será ¿muisul i s.smdo cuí
Ii rs> ‘st ‘si i st ¿mcl. cus cuírius cs:1uit su ¡sus, espcc it liii cus te tus[ <¿cii sí s st s~uectsus sItie tutíesletí sí fecísir st [suluresemí te tesis:
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Durante los años siguientes hasta nuestros días, estas normas (Codice Civile, Ley de
¡947 y legislaciones especificas por sectores) han sufrido sucesivas modificaciones,
puntuales, para intentar solucionar problemas concretos. Esta diversidad normativa
provoca la existencia de un triple régimen de regulación cooperativa italiana con
u’
fuentes diversas, Codice civile, Ley de 1947 y normas especiales por sectores. La
Cooperativa se impone como figura jurídica societaria con regulación específica por sus
características propias.
e
La regulación de la materia cooperativa en Francia -inicialínente dentro del sector de
a’
producción, de trabajo asociado- surge a finales del siglo XIX dentro del esquema
jurídico de la asociación; y ello pese a que la Ley de 24 de julio de 1867 de sociedades
por acciones, que posibilita la existencia de sociedades de capital variable -cuyo
a
esquema era más adecuado para las Cooperativas-, optaba por el esquema de
a>
V%7RRIJCOLI 1-’ : ‘‘¡‘cci’ uuíía c’ifot’nicí delici .scícielc> ccscí¡uscc’cuíis’cu ‘‘ . . - cil, páci 1 su 27. Segáis 131 >QI JICC [¡10 la
rsí¡ómí dc estst rccctlsicióms sectorial es la uíecesidad de resolver su¡gumsas pncublessss:s de derecha pri’esudsí de [su a>
esíapersítivo, siuí cuitror tadscvism cus el ostueeto p(tbiicss — turivado dc ésto. tIste ¿uutsur usiausifucstsi lo usceesidod sic
u’cg<uitur de tssads surgáisiesí ‘e sleta¡lttdo Isis ‘estriadas ‘orusitis de Cooperati’esus dc cditsstrctceióuí dc vi vieuídsis ‘e ella
btuce s] <se scsi cm ugeuste cmi mt’ reisunusís: cte 1 sector: 131 ¡Ql II(‘(711 ¡(1. lvi : ‘‘1 )i sc ¡uluso es)sti tu/.i suso le dcii su esscs¡íer¿:ziouse.
[.e csusu1íenstti’ec edili¡ic’’. (‘l¿l)AM. tadova 1 <>911. l~úíc. 57—58 ¡II leeislt:dssr sólo se lis: csc<spttdss sic [sus a>
bemscí’ucisss fiscales de stloam:sms (‘ouo¡ícrsitis’sus sus dsur siisposieisuuses surgáuuicius tus:rsu clisus.
¡ < Itt cuí]no dss cuí vigor dcl (7 cali ce Civ ile dc 1 942 bst csusstri b cmi dsu sí tuuss: e sunrecísu ‘e así<su ulausus: essusfi g<:rac i ó mí ‘e
di sc ipl iuíss del ¡‘cmsSíusicuscs ccuouperss ti vsi 5’ i tse 1 cs~ Luido cl liii usící tsua i i st i ea cosuíuersut i ‘ecu)’ atuuícíae isssertsu deustrsu del a>
cssl cuctuii su sacietsin i su. l.s:s ti cicupet’at i ‘es: s se csímil t’ <tra u’ csímuísu cutí u ucte ‘ecu tipo de scíci estad, e oms el csc]tucísía dc st
‘‘sssci etá ííer oiiouii tuero ~jcosto a tas socted uds> de tuersomsas. Hl JQI /1(7(71 [It) íssamstiemsc que el (‘odice ti i vile
establece cutía discijíl miso auutómsauuísi ‘e orcáisuco de los C susííícrativas. ísísudelámsdcíia segámí otrsus usonuísus soctetartos.
cus lo q suc seo coissíuat ib [e tíersí míos sc tussts: de <tu’’: reuu smi oc i óms coisí tu cts:, si mss, esca st: (tutu setieio de dcliii i ci óus de a>
(7 oaperati‘es:. dc ‘esuicíracióus sobre su esírácten p<ublscsu ,ísi cotusa de os resoitadsus ccousóuííicsus fimíales seg(sui los
iuítemeses sic it: (7oopcrsmti ‘es:): 31 JQI /1(7(71115’) M ¡)m scipiitssu costituzioisale della csucu¡uerazuousc. le enopersitive
edili¡.ie”.. cit, pág. 49 a 53
Al usiorgen dc esta tsorsuía, se promuicuigo postcriansíeuste el Decreto legislativo 1577 dc ¡4 dicicusibre dc 1947, que
ateeta st las (7oopcnativas cg general y regcuta ta iííter’eencióms adiííissistrati’ea, it: cstníets<rsu del snovirniessto
coo1ucrati’ecu y las cousíííeteuícias de las asoemacmomses ssacissusstles de nc1íncscuslación. asisteuicia ‘e (sítels: del
usío’eiuríicustsí eoatíersíti’ecs. Se trs:ta segáis [31/QlJICCI-ll( ) sic sumía ísssrssss: caus pniuscipios sIc esírácter 1iúblicsu, que se a>
suetutus: de lo aroatsi>’acióus suduísiusi ssnati‘ea, del esuistral estatal, y dc [sss 1íosibies beuseficisus fiscales:
¡31 SQl JICCI--llO. M ‘‘t)iseiplisssu costit<uziamss:le della esssuperssziousc. l.e coaperative edilizie” - . cit pág. 53..
‘t’sumnb i <Sn cus cl usí susísí afisí. la (7síu st i ttsció mí de la R epí:b lies: dc 27 sIc clic i emusbre cíe 1 >47 cus sts arti e<u isí 45 a>
reesum usice It: 6 míe it:mí ssueistl de It: ecísípersuci Ñu cosí cstr¿tcter sic susO sial i sisud ‘~ sisí fisí sic esíuecxstaci Sísí íunivtustts.
ssuusset i sitt tul e<sus tu-,) 1 esí st utul ‘‘ ¡ci Rs¡iuclí ¿iliccí tic-tu;:cts dc’ ¿ci /stíuzioíh mí’ .Vcid’idil<’ c i:’l¿cu dc tcu¡ic’i’cuZiciíi e ci ccit’cit tc’í’s’ cii




sociedades para las Cooperativas. Desde la Ley de Asociaciones de 1-7-1901, aunque
la aplicación jurisprudencia) tienda a considerarlas asociaciones~ la doctrina insiste en
su carácter societario m557 La evolución posterior a la citada Ley se desarrolla en sectores
claves con regulaciones parciales. Habrá que esperar a 1947, año en que surge eJ primer
Estatuto general de la Cooperación, que favorece y confirma la calificación societaria
de las Cooperativas ~«.
t89Pueden distinguirse varias etapas en la evolución normativa cooperativa portuguesa -
La primera fase abarca hasta fines del siglo XIX. La regulación cooperativa portuguesa
surge en el siglo XIX, con la Ley de 2-7-1867, también llamada “Ley Basilar o de
Andrade Corvo”, segundo texto del mundo sobre Cooperativas después del Reino
Unido (1852). La Ley de 1867 contiene reglas generales sobre las cooperativas, junto
con normas específicas sobre algunas ciases de éstas, en concreto el articulo i4~ que
se refiere a las de construcción. Durante este siglo, al igual que hemos visto en nuestro
país, la evolución del cooperativismo está ligada a los niovimientos asociativos
ucloittcct sc tus? csss’ic’,,uíi, cciii gil oíppcíí’5’uuíuí c’u í; uu’í’ouli. ml cci;‘cufdet’sc e lcc jJ; íd> liccí. - - C(>1>1(117 CIVIl .17 1-? 1.175’ 1< 1
(‘5’ )MI ‘1.1 7M1 7N’i’AR 1 ti ¡71 )AM. l’asiova 5 993 pág. Xi .1.
~“ l’l.ANi{ >1.. Mx’ Rli’17R’l’, ti : ‘‘‘l’nsíitui dc l>romt (7ivil Ynsuuwais’’. ‘[tisis, Xl, ecumstnsíts eivils. 1 tít)>. ¡‘suris 954. ág.
365—3 ‘u?. necísecus lis s cii versos van aun es. Mi custía s tul e<susos su cmtsurc s si g <meus csut’s isier¿uusda ~íoc scusí síssucs suc moíses.
sísme tíoedems opttín tusur demsossíiss¿mrse esusu1uena<ivsms. ¡usuro la cusuí detícís ccuuíitulir los nes1cuisitos dci Estsututo dc ¡947,
op tiede:: ser ascuc ioci <sises si tu ¿udcíptar esso deusainoíste óíu otros csut u si cienos. pat’ el cotítrono. q <le cuí base sí [su
tmnisisusí ¿t1uou’tada psín el L7stsi<ctta dc 1047 debe custeisderse cicle 55515 saciedades.
~‘ 5’ >pmí<uncs recocidas cuí CC >1 iN. A ‘e (7A1’l’i’AN’I’. II: “Cssors él<Suiíeuítoire dc t >rssit Civil t”rossyais”. ‘[‘auno II.
¡ >ttllsís’.. [‘sinis¡953 l’sic. 766
Ucd Así se insistíi’uesusí la doetniumsu : M()N’1’OI .1<). JM : “Lc’gts’lcicic»i c’cuoperdh/iu’a cm la (círnuttf ¡ciad Eut;’ccpect ‘‘ . - - <‘it,
pág. ¡97 ‘e ss l’IANI5’)L. M ‘e RIIíERi’, (1: “‘iraité dc l)rait Civil FranQais’... cfI, pág. 241-242: “las
Coapersutivas. cuí ¡su scmcesivss iuitegrads:s cus las ssuciedades por Isí Lev 1 (YO- 1947 que ha confinsíada, es’ contra de
[síj<trispnídeíseia, cusís: serie de uionííísus particulares teuídcsstcs a practírsír a ssms snseuííbros la vemststja suegativsí de
nestxmcei óms dc gsmstsus ‘‘ l-7stsi ‘ansía <icíse stu bsíse cus cisme destusmés de Isí seguíssdsi guerra tuisisídial el coapersítivisuno
ecu-a dc cío iioípsulsa iualdieo ‘e siísdical.
¡ s’~1<I7RREIRA 1 >A (75’ )S’i’A.l<’’Le c’cicíjíét’oiisnie cuí’ l’ortuígal ‘‘. Rente des étusies coapérotives. 1978. pág. 4t) y
ss. 1
7¡7RRI7IRA 1 )A COSíA - i’:’’Euutci,’ luibiitígc’a¡í/iiqitsc ci:c Icí cocípéccutiouí ami l’ot’tuígcíl ‘‘. Reme cies étodes
cuíss¡i<Srat i“es. ¡ 979. pog SI ‘e ss. VI’l’()RIN( >017 Qt 5171 R( >7.. M -- Lc’ 5s’d’tccitt’ ecicipéí’of,/’ cutí i>cuu’tu;gal. L,c c’cíci,’cc
<uuuílciic¿uíí’ si¿it9s Icí (‘ohusíittítiuí;u ‘‘. i4evoe des étttdes cooíuérsutix’es. ¡<>8?. uiáisí 21. ]u:te. 73 ‘ess.
I>l’71U<i¿IRA l>A (75’)S’i’A. Y ‘‘.-l.s c’otci¿’e;’ctíiu’cus oc> lccgis¿cm
4’cuui pcuí’umugu;escí ‘‘. l.isbcusu ¡<)75’k pág. 67. ¡Smi este
sumSicsuiss 14 se sietcmísíiuss: cl essííueusidcu cisme debe obscr’estrsc cus sus l-lsusttustsus sic itt csiopenots’ett.
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(inicialmente al Código administrativo de 1942 sobre asociaciones). La primera fase de
la regulación cooperativa se inicia con la Ley de 1867 dictada en un período de
liberalismo económico con base en la historia cooperativa portuguesa, de antigua
tradición, Las primeras cooperativas se crean durante los años siguientes.
u
Posteriormente a dicha ley, el Código de comercio de l888~’ establece normas
específicas sobre las cooperativas, incluyéndolas en las sociedades comerciales. Durante
los primeros años del siglo XX, hasta la segunda guerra mundialt», se producen las
u’
primeras traducciones al portugués de doctrina cooperativa, siendo un periodo
importante para la difusión de las ideas cooperativas. Incluso la década de los 50, a>
llamada “década de oro del cooperativismo , es especialmente importante para el
a
desarrollo de este movimiento. Desde este momento hasta 1974 se va fraguando la
decadencia de la figura, influenciada por la realidad política del momento, de Ñerte mt




a¡2iItRfllZi\ 1 >A ti( >8VA, 1 - .l.s c’ciopet’citívcu.V tía lc?gi.Vlciycidu ¡icil’titguieVci ‘‘ ... cid, ~uág.75. El esítuitolo V del
titulo II. libro ti, cssuistitttido liar Isis arlicctlsss 21)7 o 223. caisticuse regisís usiás geuscrales sítse las cíe lo Lev
l3asilor. -
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1 )esde [888 lísusta ¡ 9t) 1 aig<ínos
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a>
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it siusí i 1 ¿te i ó mu dc Isis esusuluensí ¡ i “¿ts su las Ssuci ecisudes s:míóss i usísis. a
i)c 1 91 t) o 1 926. dunasíte la íunimsícrsu rcp5’sbiict: psurtc:guesa. se observa umí excesiva tíotensalistsBu, usuás ohciai que
resíl. Además. dcuramste este periodo. usíorcstdo tísur sc Ley t3ritss (7otss¿uchsu — 1 )ecmeto dc 1—3—1911—, cistraus cus vigssn
[sustc’ecs sobre esustís bansitsts o ecostómnictus. cois lucíseticios cus scí eoísstnmccióus tiar [sssCsuopcrsíti vsms (regcslsucióuí a
su miii 1 sun su It: cs1i¿tfssí [sude estsí su sisía <Spsuett ): [:1 R Rl [RA 1 >A (‘5’>8‘lA. Y : ‘‘-l.s c’cuuíííscí’cu tis ‘cu.s tic> lc’gii’¿su<’cici
¿icít’f mugí; ucsci ... c’it. 1 ‘71 st cutsur neesuge Itt 5 :5 difl5i 5:5 sutees5 ssts sculínc su msísttenist sic ¡ 95 8. 1 ‘)28. 1 >35. 1’? spee it: 1 isícuste
suiterestoite es lo dc 5)28 - 5> ¡61 55 sIc 22—1(1-192K sssst’e simnjicur sc <sstesststs ¡ cxci sssiímc Ctt5it5 lísírsulsís ‘e —
cecutid mss u es:
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un resurgimiento de las cooperativas -entre otras las de construcción inmobiliaria59?
destinadas a la construccion o servicios de apoyo a ésta-.
3.3. Organismos internacionales: Alianza Cooperativa Jnternacwnal y
Organización internacional del Trabajo.
Al margen de las normas de Derecho comparado de cada país, también son interesantes
y necesarias, corno normas de derecho objetivo, los principios cooperativos
establecidos por las organizaciones internacionales, especialmente por la ACIi94
aunque ni la LGC los incluía detalladamente dentro de su contenidot95, ni tampoco la
LC actual hace referencia a ellos en el concepto. salvo en general, pese a que ha
existido alguna enmienda favorable a su inclusión ~ Los principios son citados en la
Exposición de motivos, que los tiene en cuenta de forma expresa y concreta.
La ACI goza de unos Estatutos en que se recoge el concepto de cooperativa que se
pretende instaurar a nivel internacional. Se alude a la asociación, organización y
comunidad desde el punto de vista de la empresa, “cualquiera que sea su forma”,
aunque en muchas legislaciones se la califique de sociedad, asociación, sociedad
¡ 7RR[71RA1 >A (7( >5’ ¡‘A, : ‘‘As c’cící¡íscí’cu ti’ ‘cí.s tío lscgis¿cí~cuci lucid tígiuccso ‘ ‘ . - c’it, psi o - 437. (7 itt: este situar el
1)?, 73(1/74 sic 2(1—12—1974 ssuture cosíííersssi vs:s de eoststs’cuecmouu.
¡ ~ l>Ríl 715’) 5’ 0 JIlER RL?.. (1 en 1 ‘LN1)AS DíA!. ¡3. (1ARC lA 175C JDER(>. h Al .5’ >NSO SOTO. i’Rl17’l’O
;t 7151 7RRI 7. (1: ‘‘Mouiststi dc ¡ )cucciísí (‘oopcu’ati’eo’’ - . - cit, psig. 2 1 - Alianza (7 osupers:tivsí Justensacional q<sc míace
cts lstglssteITa - cuí 1 8<>5. cssms ci fis, de reisíeiomuar [susi’edcraciouies míaciouioles y estudiar y difundir Isis principisus
cssaperotivsis, ‘e essxa c’essiocióti sc t’omnessta mssestiamíte Couígresas sucesivas, cutre otros, Isis celebradas cus
--ltttsilutírosu cus 1 9 it), Hrcíselas cmi 1921. l’aris cus 1 937, Viemía cmi 1966, Moscú cus 198<), y par último,
Masíelíester cuí ¡ 995 (‘‘Dccclaracio’cí cíe icí A¿ianzcí 5’ ocuperofis’a Itutet’tiacicíííal sobre la iciciuticiací cooperativo.
Icís priíic’i¡uios coociercifis’cis ‘‘. AC1, 114115. (7OCETA. 1996.)
~ l7sIe es el eriterisí del ‘lS rccsígistsu ¡usun Vltii-7N’l’ CIIITIJA. Y: ‘‘(7cumsípemsdisu cniticsí de derecho mííercomstil’’. Russo
1, vol. 2’’ i3oscls. ¡iscnceisstss: l~>9l páe. 1 02:5. ls: reterciscis: del tmrt ¡ cíe la tiC’ es geusertíl. sim, particcuissri-,cor
di elisus ¡ini usei~ sí s -
l-7us el (7suu,sírcssi, [suc<stísietsdtu 186: HOCtI dc ¡7—II ~11)1>8.(7osugrescu de Isis sliptítsudsus Serie A. u’’’ 125—7. 17:, cl
5 euíadsí. lo 17 ususí ie usdsu 31 prete usde it: iusel tusi síus sic si i elias lun use i tu isis cuí 1 sí ¡ xpss sic i 6 mu de usí su] ivsi s~ x’ it: essuií i emídsc
II - 1ínescuíde lo iusci osiSímí de éstos cus el onticalo tíriusíero dc It: 1ev: 5 « R7( 1 dc 22A— ¡ 999 Seuíodo. Serie A. uso
1 .36—c.
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mercantiltm97. Los principios establecidos por la ACI soul la base jurídica para la
interpretación de la institución cooperativa. Así el art. 8~ de los Estatutos de la ACI
puestos al día en el Congreso de Viena dc 1966 (congreso XXIII) mantenía las ideas de
sociedad, asociación y empresat9S. La última redacción de estos se elaboró en
u’
Manchester en 1995, incluyéndo los principios de adhesión voluntaria y abierta, gestión
democrática por los socios, participación económica de los socios, autonomía e
independencia, educación formación e información, cooperación entre cooperativas e
u
interés de la comunidadt>9; y elaborando una nueva definición de Cooperativa como
definición de mínimos: “a.s’ociaci,-5n autónoma de personas que se han tui/do de forma
vóhtntaria para satisface,’ sus necesidades y aspu’d¡ciónes Ccótiónhic¿t¾socia/es y
a
cultura/es en cómun mediante /111<1 empresa de pi’ópiedúd cóiilíuhIa y’ de gestión
demócráticaú “ Se consideran valores cooperativos la autoayuda, —
autorresponsabilidad, democracia, igualdad, equidad y solidaridad’t.
e
u
¡ ‘~ — VIti 1-714’ ¡ - (711151.-lA - 1”: ‘‘Leus c’tíu¡í ;‘sc.s’ cu.s a>;; tutcí li.9tic’cu.s u-’ cl 1 >c’t’ec’iuou ~tIeu’c’ci;u fil s’ti o’¿ uu;’dis’íucínuis’íi tui e.s-pcutícil ‘ ‘. . - cii. mt
iuáv. 519.
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smtutssmsomsíisí e imídetueusdcsscia ~‘ ci isstcrés por lo eamííomíidad. No se recogen el priuíci
1íisu miíututsmlista. dc a>
excl<ssividad. iiansogemseicismd, ~ a uíeutr¿ílidad ideológica.
Desarrollo dc los primícituias cís: ‘‘Decioc’acióti cíe lo A licícizcí 5’ ‘cíapetativo iíit:ccvacisicial sobie la idecíticicící
cciopercifisci. Lcis ¡iriticijiicis coopercif¡s’os . . - cii. ltsi ello sc hace referesuciss a aigxssios tenias especitilrneuite mt
uuítenesamíies causía la luistsuri¿i dc isus primícipios y volares de la Atil, It: relacióms de isus (7ssoíuer¿:ti’eos comí cl sector
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a>
‘‘I>c’d-¿cuí-di ciiñu ci:’ ¿ci -Iilalizcí ‘cíot¿us’;ui ti. -ci luí fc?;’t:cí c’i u utucil .9cifu 1’,’ ¡ci ictt’íi u iticí sí c-: it u¡us’ ma ti “ci. 1.:u.s ¿uí’imm s’ ípicu.s
c’u ucí¡íc’tíifis cí.s ‘‘... cii pág.32 y ss
‘‘1 >u2 5/di uit<‘¡u‘tít ole ¿cm --1¿¡cm: uzs u (‘o to;us’ u ‘ciiasí ¡mu ts’ “5 ducís ti idi 1 ‘sciíi u-O’ ¿ci <¡ccli lisiad c’cusips’t’citi u-di- u’.cu.¶ pt’itic’ipicts’
mt
cducuíus’;’ditiu’:s.s cii, pág.3? y Ss
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En materia cooperativa debe tenerse en cuenta también la Recomendación 127 de la
OIT, que se ocupa de la materia. Se trata de la “Recomendación sobre el papel de las
cooperali¡-as’ en el progreso economico y social de las pai?4’es’ en u-/as de desarrollo
dictada en la sesión de 1-6-1966, que alude a las cooperativas con los términos de
empresa y asociación2~s2~ Dentro de los métodos que se proponen y recomiendan
(económicos, financieros, técnicos, legislativos y de otro carácter) se dedica un
apartado especial a la legislación y al concepto de cooperativa20>. También en el ámbito
iberoamericano existen organizaciones cooperativas interesantes2’4
3.3.4. Crisis de la persona jurídica y sustrato cooperativo.
Del estudio de normas vigentes cooperativas, o no específicamente cooperativas que
aluden a éstas, puede destacarse su admisión como sociedades independientes, sin
olvidar la esencia asociativa. Por lo que se refiere al Derecho comparado sobre la
materia, las opciones son múltiples, asociaciones, sociedades..., por lo que sólo en
algún caso pueden ser útiles, como ocurre con la visión asociativa esencial, civil o
mercantil según la actividad, y societaria por la forma. En mi opinión la evolución de las
Cooperativas responde a la idea permanente de diferenciarlas de otras personas
jurídicas, inicialmente de las asociaciones, y posteriormente de otras sociedades, civiles
o mercantiles, distinción que, aunque pendiente del siguiente apartado, parece lógica,
521’A!. CANAILJ(>. 14.’’ ítcu 5’’outistituíc’ic5u> vías 5’ ‘cidujiercitis’os ‘‘. . - cif, pág. 92.
‘‘12. 1,1> - . - ~ cisciciacic>tu cíe peisotios que ~e ogru¡uati scoluttitcut’icunieuits’ ¡iat’ci ioigt’ar itt> obietisco conui)ti
ntedlicvt/c’ íd? fcu,rnc,c’ic>c, dcc ~‘tczc’nqíresa c’anfc’c’>lczc/a clccntcícrátic’czrnente, qíte apcít’fcm acta e-aa/cc equitativa del
c’ci¡iitcil c¿tte se rec¿oiet’sc ‘e aceptotí una justa parte cli tos ricUsgcis ‘e bcctueficicís, v etí curo fitticionanmietifo los
socios pot’ficipati acfis’onietite.
ssu Se está istíblauído de cutio legislacióuí especial aplicable a las cosupcrativsus. sítie deberisí causíprender, csstrc otros
p cutí tsus. sumís: dciii’ i ci¿sus de esssutuerat ix’ si y’ stus esírsieteres escuse it: les. uísausteus i <Susdose ísí ides: de osoci aeióss í tic
esusssti t <uye tíos: eusstuncssu tus:ns: 1 <sons :r ssu s obj etivcus. t.sus ássi bit cus ccii’em-etsu s ssubne Isis s¡ cíe 1 sí (>11’ (liii ere suct <mor sois.
[síleeisis: cisíus. cclsscsuci ¿ums ‘e ‘sunusí smc i Sí mí. sux-smdsu fi í’tí míe i cnt: x s:dmsí us i strsm tiv’ su. e cumst rcu 1 x col ¿:bsunsuci¿uus iiiteinste i auso 1
ci mt re isis I~stsusisss mss i euíibrsus -
l’Rllr’’l( ) (U 5’i’ll-RRIY. ti cus i’i{NI>AS l>ÍA/.. ¡3: ( iAR(71A lISCí Jl>l¿R5’>. 1’: AI.5’>NS(> SO’l’(). It PRtEi’(>
ti! ‘i’ll1l{i(l7>’.. 5’ : ‘‘Ms:íscmsul de l>erecisss (‘susu[uersutiu’su’’.. cd. husmo. 22.
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por sus especiales características. Esta discusión sobre su calificación ha provocado
confusión, y no ha favorecido el estudio de las Cooperativas sino más bien su olvido. A
eflo se aflade que el legislador se ha ocupado de extender las normas societarias a este
tipo de entidades, olvidando en algún caso la especialidad de las mismas. En tal sentido
u
no puede olvidarse la base asociativa de la Cooperativa, como reunión de fines
particulares en un fin común, los principios cooperativos propios y su específica
regulación. Tampoco puede ignorarse la propia evolución legislativa de la Cooperativa,
u’
con clases diversas, y las especialidades de cada una de ellas. Puesto que no parece fácil
llegar a explicar con detenimiento la situación jurídica de la Cooperativa, hemos
considerado útil volver la vista hacia la persona jurídica en general, su evolución y
mt
situación ‘actual, las crisis sufridas, y la influencia que ello pudiera tener en las
Cooperativas. La evolución de la doctrina de la persona jurídica, influida en exceso por
la Sociedad Anónima especialmente en materia de Cooperativas, ha contribuido a
a
confundir al legislador y a la doctrina. Se ha producido una evolución tendente a la
mt
abstracción, que ha provocado una pérdida de la visión de conjunto y de la realidad
social subyacente. A ello ha contribuido, en opinión de DE CASTRO, la crisis de la
Sociedad Anónimna que ha influido y ampliado el concepto de persona jurídica hasta un
e
punto tan absoluto que llega a debilitarse éste. Las Sociedades Anónimas frieron
consideradas inicialmente como personas jurídicas tipo asociación, con un sustrato mt
material que no puede olvidarse. la comunidad de los socios sobre sts objeto, que por la
mt
personalidad jurídica formal pertenece a la propia SA. La evolución de las SA tiende a




como persona jurídica, persiguiendo la irresponsabilidad de sus miembros y de los
25)5
gestores -
Esta crisis y hermetismo de la Sociedad Anónima se observa también respecto de la
persona jurídica en general, cuyo concepto se ve deformado y empleado para otros
entes, prescindiéndose de la idea de sustrato, de carácter asociativo y fin propio206.
Como muestra de lo anterior, DE CASTRO expresa y analiza la actual doctrina sobre
el levantamiento del velo25’2, aplicada por nuestra jurisprudencia y doctrina, fórmula
para evitar los efectos perjudiciales de la abstracción frente a terceros. Incluso las
Sociedades Anónimas, máxima expresión de la abstracción de la personalidad jurídica,
admiten la existencia de dos ámbitos: interior en el que se produce la formación de la
voluntad de la persona jurídica por la decisión mayoritaria de sus miembros junto con la
libertad de los órganos rectores, y exterior en el que Ja personaiidad de Ja SA excluye a
2(5(1
los socíos -
¡ >F CAS’l’R( >. 1: ‘‘¡>o ¡íet:sculicí ¡ítí’idiic’dz ‘‘. ti ivitos. Madrid 1 984. tuág. 27 y 29. Los un vilegios umuidas a su SA. sc
e-sumst u cusen cuí it: psíe 63 x liii’ it ¿te i ó mí de resiuouu ssíbi ti dad. sitstsuisotsí it: usanusí sutiva.
1usuder fisisí i lis: n sí ecssuíó:ni ca
ums¡usur<suuíte. Aesuuíse ,u el asmtssr cus psig. 7< ¡ ‘e ss. síus sí ret’auísísí de los SA ¡císdeuíte so tsít:uu tcíser a¡ gcuuisus dc s<us en ten sus
bscsi es,s 5’ ssse isis, o siusí u mss str mecíu’ - cají itt: 1. nespsstssstbi ¡ i dsud cus <re otros). sim: cuívi ds:r ¡sí resí 1 idasí smsocisu ti ‘eso de
iii<<rs: ¡ i dsíd de x’ su ¡síus t,tde’.
1 >IS (7A5’J’R( >. 1 Ici,ou í socia juti’iciic’ci ‘‘... cii. pág. 23<).
1 >E tiAS’l’RO, 1 ¡ci psrsouia juiticlico ‘‘... cit. pág. 117 y Ss. El autor recoge Isus supimuisíuíes de DAVID. R. que
auussíuc resílmuicíste debsuis atul ictírse a itt nelsición dc la [uensaissmj cínidica esumí terceros ‘e sso respecto de st<s luropios
sacias cauíía 1ureteuíde [>AVII). sois russo uuitsestra de la base de esta doctniusa: ‘‘el ciscíciczcic lucí eS tít> tc?t’cet’o respecto
cíe ¡ci 9oicic’cididi. ¿ci,9 ¿liccí> <‘s socidules tící so;> c’s’.9juecto cíe él Qiel cusocicucio) bieíuscs cte cítí-cí, cii los c’císos cíe grupos de
¡ic>ilSOtidis cpus’ c’cutuficciisc;i níiccaíb Icis . .5’duii sc.9t0.9 nuiccaub ros ~5?ti9OiiO.9fi.9i5’a5 lci’9 cfi>sc ccl 1> cct’ec’iio ciebsc Icciz cnt’ ccli cuíccii tci
ccii tuicio u t’cc.9p0’d’to cuucuuzcicí .9<? it’citci sic’ s’laboc’ci1’ 0 cipliccí u’ rccgldi9. ‘‘ El 1 cvaustousui cuí tss de] ve] o corno solucióss x-
rctluttorsu del líersííetisssíss de is: pcrsssussu curisties:. dci cierre de sí vidsu intensa tieuite a terceros. ess sscícstrsí
<ini spr<udeuue it, se-tuissil u5: cus las ~uág. 245 y’ Ss. 1:7 st e su c:ts,r ci ts: ex[inesomsseuí te. custre sst rs: s ¡uenssuntis j cmi dic-sus cus Isis
<¡cíe se ucuesie julstisuestn It, m’o¡íuusrsu siel lienssetisussss. su Isus (‘sussííersítivos ‘‘<‘it ld>.9 c~uusc <‘lib; s’oi:i1is’i’citit-’ci s’.9 cipot’sctutc’ o’
gui:’ .5<’ cutí st ituc<‘o’; u ¡ucí;su c’SdJtíl u-di;’ ;aupaesto is’ ci] cii‘ci cío-ini iticu;’ uuuidí i’dutiidi cíe Idi iiicit i.st u-idi u> dcl c’cí;uusc; ‘c’Íd’’ 1 Jutie’. 249).
- ¡ >17 (‘AS’¡’R5 ). [<lo> ííc’i:s’c ita ¡tuí’iciic’cí ‘‘... df, pg. 2 5”.
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Esta referencia no significa que propugnemos como solución general la aplicación de la
doctrina del levantamiento del velo que, como afirma DE ANGEL YAGUEZ20>, sólo
debe admitirse en casos fraudulentos o abusivos, o de enriquecimiento injusto que
violente el principio de equidad, es decir en supuestos excepcionaleQt<í. Sin embargo, lo
anterior nos permite descubrir que un nuevo ejemplo de la crisis de la persona jurídica
podría producirse si no se tiene en cuenta la realidad cooperativa y sus diversos
aspectos, y se pretende identificar a las Cooperativas con las sociedades de capital y
e
con las mercantiles en general, con una abstracción absoluta que olvide su sustrato
asociativo, de unión de intereses de sus miembros y sus diferentes actividades.., a
Hay que dar un paso más respecto de la persona jurídica en general, y las Cooperativas
en particular, que contemple el sustrato real de las mismas. Así lo ha entendido la ACI
a(Ajianza Cooperativa Internacional) en su último Congreso, celebrado en Manchester
en
199525i Con ello se contribuiría a aportar claridad a la confusión respecto de la —
mt
1>17 ANti) ¿1 - YA 5’ ‘tE 57.., 1<: ‘‘J.c> cicíc’tcí;ícu dcl - ‘¿ocucní tan>iccuuto> clii s’sclcí ‘‘ sic’ ¿ci ¡uccísolicí jutu’ciic’ci ccli ¿ci
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sicuctnimío sic ¡ le vsíuí ismísí i cuí<su del ~‘eis,—[iog - 255 y- ss—. su cuíssítuc tsumnbi <Síu liii x surtís s~tíc u mss res] <ti creus di císcus —
rcq <tisitas cíe ¡‘rs: sude sí smb <uscí ---jusig. 262—. su cuí [susq oc btusss: el cus ni ~i<mcci mss i cntcs inj u sto. Adensas. esuusí su ncc<tersisí
cus ¡uág. 43 ‘e ss, uso delie al vi dsmnse s~ <sc csut: dcuct ni sss: es i’mtít o cíe i nnee <si suri dsídes —sim’ sí suc lutiesisí elsíbcums:rse ‘‘mí;;
ccitciluígcí ci,’ feiicinicc;ucu.s - -- situis cloe It: doc <nimss: el su bssne <mus ecu:esu de es:scus ti¡usu—. ‘‘<‘.5 liii ¡ulcidlí;c ‘fcu .9<iii t’ccs’c’tu ido ci,’
Icí cíiíiocini iccí cisc Icí c’s’ci licicídí: clic-lucí <‘ti cilios tc? it;>utici.9 sifitcic-icii>e.9 5’í> qítc’ c?.9oc ¡¿ciii tau ellos <‘.9 iii> rsc.sitlfcicici. tic-u itt> mt
u:>b,ts? u sc> cl,’ ¿ci couus u uit: ci<‘tui cíe? cuí te. ‘-5’>¶uinss. en ¡ su pág. 65, síuc ‘míasiri o haberse ayutado par ahíicor sisuíyílcsiiesute
fmgtmrsus legales existeuítes cus ístmestrss cundctssuisuieistcu eoisso el s:bcuso de siencelio. el irtiside de t.ey, el ‘rsstudc sic
su ereesísunes, lis es¡ smi dsíd [sítutscms ¿t ‘e -
mt
1>11 A 145’ 11:1 - YA ti ¡JI ! - 14 ‘‘‘J.c> <ituctíiíícu sic’l - ‘le ucutí tcíauic’íí vi cic’l u ‘<bu - - ci,’ Icí ¡íscuts’ciíici ¡tui’u’ciic’cz ccii ¡ci
ji; ti .s¡uriccioc; ucicí ... cii, psísx. 285 it 294 - (‘itt: el it cutsun síus seusteuíeisus dc ti síoperssi i vsis. msa de ‘-i xi císdos, siuscu
acunicolsus ‘e dc crédito. cus las qcuc cl t’S a;ui es: [sídoctriusa del lcvamstomsíieusto oíd velo. cts bscse del abuso de
derecha causietido al actuar uuíediauste das Csuoperotivtis, oísa sígricoisí y otns: de crédito, que realuuietste souí cuso mt
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gesliSín)—S’l’S 16-7-198’? (Ar 5795 jisnis Civ. 494)-. ‘e en bose o la actisaciósí camíúaria silo equidad y la huue’uia
fe, frsícmdul emítsm ‘e de abuso dc slereeiísu por cousstitcmin tuso sccciSíus de crédito dc It: tiaoperativa agricola matriz
(caus idc<stidad cuí dirección, trobsujodores. - - )‘ y eltídin rcstuoísstoiui lidsud ruar It: suetsus:eióms de la scecióms alegamída a
que ssuís sios (7osupenotivos di stiustas —515 5—5 (¡—5988 lAr. 7381 lun s. (7 iv 712)
Nos pl asítes: sí sus sí cíe esto daetnitít: íuodri su sip Ii esurse st los casos de ¿tetiusme i luís dc etsstuucssu gestsursi 5] <<e i use<un-si cus
esímsdu se tsus sic l’rticudatsunitts o smb cusivsus cus itt cuí i li,oci óus de ¡sc (7 síss¡uenai i ‘es: - st outss~ cíe cus [su¡urticti es: tsíds: vis: u tos issu
cxist isisu usi u’ gui s es:ssí.
‘‘¡>ec’lci;’cuc-is’tu> sic’ Idi .-Ilicutt:ci 5’ tuci¡ss’t’ditiu’ci ¡uuteu’tisic’ituitsi¿ scuiut’c’ ¿ci iclo’tutiiicuti c’cio>1tc’;’sulit’di. JÁis p;’iu>c’ipiuis
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relación jurídica entre la Cooperativa y el socio, ocasionada por varias causas: la
evolución de la persona jurídica, en la que las Cooperativas, inicialmente, eran
asociaciones; se evitó continuar con la denominación asociaciones por razones políticas
obvias, perdiéndose el sustrato de éstas; se consideraron sociedades a todos los efectos,
al margen de la realidad subyacente. En nuestro ordenamiento también se plantea lo
anterior, al menos esta es una de las reflexiones deducidas del foro político de
elaboración de la Ley de Cooperativas de [999.
hL LA COOPERATIVA, persona jurídica: la visión de la doctrina.
1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.
En la actualidad lo único indudable es la calificación de la Cooperativa como persona
2<2jurídica, fruto de la evolución histórica de la misma , y su regulación específica. La
certeza absoluta de lo anterior no puede afirmarse, sin embargo, respecto del tipo de
persona jurídica que se trata. La discusión se ha planteado desde el inicio de los
estudios sobre la materia, y sigue abierta aún, en los siguientes términos, asociación o
sociedad, con carácter civil o mercantil, y ello pese a la denominación empleada por la
LC de 1999, “cu’uoperatiusa, sociedad coopeí’ativa” —ya prevista en la LGC de 1987-.
¡íec’.so;ias guíe se lícutí uctuicicí de /cic’ntdí s’ciltutitcit’icu ¡saca satisfacer 9ui5 tiece.9idicidie,9 ‘e 05J3i1’Ocic)tis?5 5?d’OtiOfliiddi5,
soc’icílccs ‘e c’uu¿tuircu¿e.s’ cii c’csnuihu niecliatute aludí enipuescí cíe pc’opiecioci c’ciuijuutita s’ cíe gestiotí ciscnicicrcificci., empresa
luuíníoíícu, Idi <‘nípresa petwouia¿i.9tci pcut’ exceleu>cici ccli ccílulí’apo.9icic’tti 0 10.9 ccipitcuiisfas. - - las (‘ooperatis’as sauz
ot’gotuizcicicuiie.9 auitcsticinios cíe aufoarzícío, gesficitiacias pcir sus .90005. Si firniatí acuecdios cotí otras
círgcutiuzaciculies, iticiutidicís los gcíbiertios, o si d’otisigueíi capital de fiuctites ,c.v¡ercías. lo líacetí etí tcáínuituos que
cisegu; í’cci> <‘1 cotí tící ¿ cieta cict’dsticcí ¡sor ¡ícuí’tcc oisc s íu.s .sdsccícis y’ níatí isciugací .90 atu tc>ti cia>ia cocíjis’l’ci tis’a ‘‘. liii reí aciómí a
lo psmrt ic iptieióus ecsumss miiies: sic Isis socios. sc su fiuísía sí cíe ‘‘¿sss .s-cíc’icís cciiitc’ib mccli scquí itaiiu’anicíu1<c al capital cíe 5u1.9
c’<isipccmtis ‘di.9 5’ ¿ci gs’.9t icituatí citc - ficaicí ciscn>cict’ñtic-a..- II ni elidís uitucí ¡icit’ic? dc? los cictiscis’ o?s pat’ regla gelierol,
pííipicccicíci cosco uñí cíe la ccío¡sc’rcu uNcí- ,N’cuíniculnis’íi 1<> l’scc’i¿u eh mí; ia ccuni¡sccii.vdic-io,u .9i la hay’, uní itc,cio sobie el capital
‘titi’c’gcic icí ¡tci;-’cu -su’;’ Suid’ tui.
252 [ten¡‘u 1 sudo cuí iso su etsusul i stsu d cus los téuuis i uscus del surt. ‘7’’ dc [tt 1 .(7 dc [<>99:¡uersssíssí Iidsíd «ni dica q cíe íurcciSa.
uíeeessuns 5 susí emite. ¡us:rsu ser stdsí su ir’ds: it esen u <mus: u subí i e-it sic esuis st it <mci Síus ‘e It: it’ sen íuc i o ti sic it: su susía cus ci
Rc’oislrss Sc nct’erist su elE: el tttstigocs suri. 6’’ sic lo i.titi ¡ >57
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Originariamente, como puede deducirse de la evolución legislativa que hemos
analizado, la Cooperativa surge como asociación. Esta opción ha ido evolucionando de
forma compleja, concretándose en un tipo de asociación privada de interés privado o
ffc
particular que no consiste en un ánimo de lucro, sino en el fin común perseguido por
los cooperativistas.
Junto a esta posibilidad, aunque de aparición más tardía, se fue planteando la
pertenencia de las Cooperativas al grupo de las sociedades, opción cada vez más
a
aceptada por la propia evolución legislativa y práctica de las Cooperativas, que las
acerca e identifica con aquéllas, especialmente en sus características formales, y mu
teniendo en cuenta que son entidades de interés privado o particular. Con relación a
a
esta segunda opción la doctrina disiente, y además discrepa sobre su consideración
como materia mercantil, civil o independiente. Surge, más recientemente, la afirmación a
del carácter independiente y autónomo de las sociedades cooperativas, que es llevado al
mt
extremo pretendiendo la independencia de la propia materia cooperativa.
Como opciones posibles pueden resun]irse las siguientes2í>. mt
Las Cooperativas entendidas como asociaciones con legislación especial, por la
ausencia de lucro de las mismas, a la que supletoriamente se aplican las normas
mt
soctetarias, en opinión de Capilla2t4. La idea de asociaciones reguladas por leyes
especiales es ofrecida por Puig Brutau, y Puig i Ferriol’7t5.
mt
~ 1 Isí ~ulasíteauííientoclaro dc las diversas tendencias sisucuisíales lo ofrece 3.1 .t>IARIIGA’i’ 1 IUR’l’Al)t), ausíqite se
centrsu cuí s<u csíuísidenocióís comsss, sactedttd. ‘e los posturas smi respecto. comí o sus [cuero.LL( >1 3REGA’f
1 ltÁR’t’AlX>, M’ 1 .:‘‘A iíítítcilicios1 .v enip 1-e .‘cdi.9 ccuopet’atis’ci.s’ cif, pág. 1 56 y 55. mt
~ iii: umsuts: o ;uie ¡7.
~ A51 lut 116 BR! IfA!] J:’’tisuussiíeuídisu dc 1 )ercciuo tiivii’’. ‘l’ousssu 1. t3suscli. l3surcelssuisu ¡ >57 páo. 277 ‘e 280. tul
di ¡‘em-e sc i sun ¡ sus suscuctites susues dc iiiSeré s tus:rl i e<mitin. ssíe i eds:des civiles x- isíenetuis iii es. de sussuci suci cutí es cm’ seust istmo
estricta u-egidas íuar tss t..A. a c\eepcsóus sic tas que cxettcye cío el art. 2 que siseo ;ussn 1 e’ees es5’iecsso¡cs - Pl SRS
Fl¿RRIS)l.. L. cts IMJIG ]JRt]’l’AIJ, ,t:’’liutsdomuscustas cte I>cneclísu (lixil’’. ‘[oíslo 1. ‘esul. 1. llcusc}s. llstre-clssmsst ¡ 97<>.
pág. 7)) ¡ y ss. Se rellene sc disto csímuíss smssseittcisstses reesulsudos lutun l.eycs cs
1íecitules. c\eitsisltts ¡usun el antiestlsi 2 4 mt
sIc Sss A. Sin etsilusmrosu. es: It: páe. 6’>3 ‘e so. stl releninse su ¡sus ssssicisce¿sstscs x scscies[stdcs. tsísutíit’testsu s¡cmc los
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Las Cooperativas son sociedades con un fin privado y panicular, al margen de que éste
no sea lucrativo (Albaladejo>tdí, Lacruz2tb, por la amplitud del interés particular. A raíz
de la revisión de concepto de sociedad realizada por Girón2tm8, se proclama, por los que
admiten el concepto amplio de sociedad, entre otros Paz-Ares219, la inclusión de las
Cooperativas dentro de las sociedades, al margen del ánimo de lucro,
Muchos autores admiten un concepto amplio de sociedad, e incluyen en él a las
Cooperativas, afirmando además que son sociedades lucrativas en el sentido de los
artículos 1665 del CC y 116 del C de c. Las ventajas de los socios son beneficios
lucrativos. A favor de esta opinión se decantan Vergez22tu, Valdés dal-re, Sánchez
225 222Calero - Una variante de esta teoría la ofrece Una , que afirma que las Cooperativas
son sociedades por la amplitud del concepto de lucro, dentro del que se incluye
cualquier beneficio positivo o cualquier ventaja, como la disminución de gastos de los
socios cooperativos. También las considera sociedades Llobregat Hurtado, aunque con
tun utsertt s ti cisetí <sus ti mi personal su c\trtsluatrm mnois i sil di st i mstsu dci eesuissSmii iccs- x los scctsu ucísus cutí ñus dc 5 cuerss ss
‘eesstsíísu ce cuí’Sítsi i es u de esísc isí smi en tipo -
¡-luí mssstsc o lule í~.
1 )l¿LGAI it) [Xl 11-7 VIiRRIA, J reviso ‘e pause al dio lAtiR! JZ, JI; ‘‘Elenicustos dc 1 icrecho tiivil 1’’. Vol 2
Redactado liar 1 .A(7Rt JhS AN(7 ¡It). 1.!)NA. ¡ II It SAI )O. RlVil~R0 ‘e RAM5. Vol. 2’’. 1 )x’kiuisoui. Msudrid 1998,
pág. 26 ¡ y 27 5 . 1 tus ti ooíuenati vas son sacieslades lego Iunesste, o síus íoc somí sí saeisue u síus es cus semstidsí estricta - sus
tic rcs
2:d SIRtIN ‘il-INA ¡:1 >et’scclio cíe .9duciediodis’s cii, pág. 5 tít) y ss lIste autor praeisuuíío qcíe la evoistejóuí de la
1 ccisí suci Síus ti císde o 5cm cdii si dersícibus cauno ssuc iedsides y adeusiás so que seoís íssercs:uítiies por razóms de sí ¡huno,
pssn ser tutsst essulircsti.
2 u ‘O - [‘A/—A¡4175. (‘,:‘‘5’’cíníeíutcí ti <u o¿( ‘s>diigcí 5’ ‘is’il ‘‘: art. ¡ 65’u5 ‘e ss., tausía II. Miuiistenisu de Jtísticia, Madrid 1993.
pág. ¡299 ‘e ss. —isis citas dc la colección de coisíeuítarios al tiC del Miusistenio de Justicia souí siempre
csstistulelsos. piura evitar eouii’cusióms cosí tiotuícuitarisus. Edersa.
2211 VI¿Rtil¿/. SÁNCI lE!.. M: ‘‘it! cieteclicí cíe las cooperativas y su refoinía ‘‘. Civitsus. Madrid 1973, pág. 78. Para
it: ¿motora ssuus sociedades rnercasstiles. Posteniouíuíesstc. cus comtseustarias o STS, reitero el carácter especial de la
ncioeióms societorisí. sso bilsoteral. aplicable o las tiuo;uerati vas causía saeiedsudes2 uísassifestámsdose a t’tuvor de la
su jul i este i ¿tus de som s pmss~u tos ussunsío s ‘e ¡sus iusstrxuuíseusto o .1 suridi es’s sitie íurevéis. ‘e us su Isis civiles: Vi~RGEZ
SANC 111-1/.. M ‘‘5’’tíiuieluicul’icí culo ,u’7>’ cíe 27—1—1984 ‘‘. cus ti (7.3(7 tuání. 4. páss. [292 ‘e os.
221 SAN(7 1 ¡5-7/. tAl .1 iRt ). 1< - ‘ltsstisociosscs dc ¡ )enecbo Mencstmsti f. Mc 5’ irsíxv IIilE Madrid ¡ 998. juág 21<) y ss.
1 istiumís: s¡íme 555:5 ssuciedsusles. líersí uso ussercsuust iles.
SIRIA. E: ‘l>ucuecIucí a:c’;’c’cííucil 1 Mancisul i’sísss. i)sureelsutsst 1998 páo. ¡7-1 y’ so
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causa mutualista y no lucrativa223. Admitiendo la amplitud del concepto de sociedad,
Llobregat Hurtado se adhiere a la calificación de las Cooperativas como sociedades,
caracterizadas por el fin mutualista y no lucrativo.
Mu
En esta órbita, otros autores plantean la diversidad y distinción respecto de las
e:
sociedades por su causa, la mutualidad, que es incompatible con el lucro, esencial en el
concepto de sociedad. La Cooperativa sería un “tertium genus”, ajena a la sociedad y a
a
la asociación. Precursor de esta tesis es Vicent Chuliá>24.
u’
Vistos los planteamientos anteriores y las discrepancias doctrinales sobre la materia, se
analizará, en primer lugar, si puede o no afirmarse que la Cooperativa sea una sociedad; u’
y en el supuesto de admitirse que lo sea, deberá resolverse de que tipo y ámbito,
mu
mercantil, civil o independiente. En caso negativo, deberá acudirse a la asociación. En
defecto de su calificación societaria o asociativa podríamos situarnos ante una figura
independiente y distinta.
mu
2. LA COOPERATIVA: ¿sociedad o asociación?
e
La consideración de las Cooperativas como asociaciones o sociedades es un tema
inicial y básico, respecto del cual se manifiestan en uno u otro sentido los estudiosos de mt
la persona jurídica en general, sobre la base de la regulación de la materia y sus
mt
opiniones sobre la misí-na. En la actualidad, aunque ambas posibilidades se han
mt
planteado como excluyentes, no deben entenderse así porque parten de distintos puntos
de vista; lo que ha dado lugar a una diversidad surgida, además, por la proyección cada
mt
a
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mt
vez mayor de figuras como la Cooperativa, que no encajan en la visión tradicional de
las personas jurídicas. Vamos a estudiar dichas posibilidades. El derecho de personas
jurídicas en general puede observarse desde dos planteamientos, según el fin de las
mismas, que sitúa a la asociación como género, y la sociedad como especie de éste, o
en otro sentido, en base a las teorías más modernas sobre la materia, la admisión de un
criterio estructural que distingue las sociedades personalistas de las estatutarias o
asociaciones. En cada caso, aplicando ambas doctrinas por separado, intentaremos
concluir cual puede ser la situación de la Cooperativa, según el criterio admitido225. Las
teorías que deben tenerse en cuenta difieren, tanto en el criterio que emplean, como en
el concepto de sociedad del que parten. En la actualidad, encabezan ambas, Paz-Ares
(aunque el concepto amplio de sociedad lo aportó Girón Tena, procedente del Derecho
comparado), y Capilla, que ha investigado profUndamente la materia. Además otros
autores adoptan posiciones intermedias, teniendo en cuenta uno u otro criterio.
2. 1. Teoría tradicional: (ionrepto estricto de sociedad Las Cooperativas como
asociaciones de interés particular no societarias.
Los partidarios de la teoría tradicional entienden que las personas jurídicas deben
ordenarse en función de su fin, lo que nos sitúa ante las sociedades como entidades con
fin de lucro, diferentes de las asociaciones. En este sentido no se muestran conformes
con admitir un concepto amplio de sociedad, sino que ésta permanece caracterizada por
el ánimo de lucro como elemento esencial226. En este concepto de sociedad no tienen
225 o existemícis: dc <siso legisísícióuí específico sobre Cooperativas sso obvio el ;uroblemssa de la interprctaciósi de [o
uííismnsu ‘e los supcsestos de atualagio cuí defecto de isansía especiflea. Sus embargo. comíío vcrcuíísus, lo solcución qcue
se odotute uso iuiflsm’ee sobre ci curdeuí de ictesítes qcuc debe couísiderarse, qcuc cuí ssuííbsss esmssus lleva su soluciouses
omísí i 1 sunco. III resaltsm dss sol qsuc se II cgt: nes¡uec t o tul ss rdems de ¡‘<teusteo 1 cgt: les tutu i esíbí es so las tisucutíersut i ‘esus es
siésí tic sí cus su sí boí s etusas, sí cutí sí cíe ¡ísmrts: us sic is i luSítesis si i l’encsst es.
Sc ecus u rstus estos su otssres cuí ¡tt scscicdsud civil, y su finsísuus que ést¿u ¡urcci sss. essísísu cicísícustos eseusci ¿míes. la
s:tussulsss’i¿uus. s¡tme csutsfsgcmnsí cl íísutniusíassio social, y-el s’:msimssss de loerss.
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cabida las Cooperativas. La aplicación de esta teoría, contraria a la extensión excesiva Mu
del concepto de sociedad, lleva a considerar a las Cooperativas como asociaciones. Por
supuesto esta teoría ha evolucionado, matizando que las asociaciones de interés
particular pueden ser lucrativas o no, lo que permite admitir otros intereses que no sean
u’
públicos o generales como es el de las Cooperativas, que se incorporarían a las
asociaciones privadas de interés particular, no societarias227. También se ha entendido e:
que su calificación como personas jurídicas de interés particular y privado no lucrativo,
u
no significa que no sean aplicables a ellas las normas societarias22S - Incluso, dentro de
esta visión tradicional en función del fin, el concepto de lucro como esencia de la mt
sociedad ha sido suavizado por la doctrina, no aceptándose como nuclear, lo que lleva
a admitir sociedades sin lucro como las Cooperativas, sin prescindir del criterio
atradicional del fin en )as personas jurídicas. Además, si se admite la existencia de ánimo
de lucro amplio220> en las Cooperativas (entendido el lucro en sentido amplio, lo que a
mt
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incluye cualquier ganancia positiva o negativa), podrán éstas ser consideradas como
sociedades respetando el criterio tradicional de organización de las personas jurídicas
según el fin.
Esta visión tradicional de las personas jurídicas, de las Cooperativas y su evolución,
puede llevar a la consideración de las mismas como sociedades o como asociaciones.
2.2 Admisión del concepto amplio de sociedad: Las (,i’ooperatii’ax como
asociaciones con estructura estatutaria, dentro de las sociedades.
Tradicionalmente la doctrina ha venido clasificando las personas jurídicas en fUnción de
criterios causales como el interés y el fin, lo que ha provocado una disociación, un
sistema dual en la práctica, formado por dos clases diferentes según exista, o no, ánimo
de lucro en ellas: la asociación y la sociedad. En esta perspectiva tradicional es dificil
encajar los casos atipicos que han surgido, cuyas notas no permiten su inclusión clara
en uno u otro tipo. Frente a la tendencia doctrinal tradicional que parte de la
interpretación casi literal del CC, en la actualidad, otros autores entienden que el
sistema debe ser planteado de otra forma, dando preferencia a los criterios estructurales
sobre los causales. Así, el derecho de sociedades debe entenderse como “el derecho dc
agl’Iq)acioifes privadas consiii,íidas negocia/n¡enle para el logro de una finalidad
23<5coman para lograr la inserción de las nuevas figuras cuyo desarrollo no estaba
el criterio tradscuomíoi. Así se reutersí cuí it: comsclcíssóuu tercera, pág. 686, sil usíauítener it: distusíemómí esítre las
vcmst¿sjos iuídividuoles o gesiéniesís. csíssía base de la distiuscióuí custre [a asociacióms y figuras afiuses. Ainpliassdo
hasta liusuites imssospeebados este couiceptss de lucro o ventaja individctatizada. pcmcde llegar a vaciarse de
conteuiidsu lo realidad asociativa, ya que sntscbas de las asociaciomíes, por el :nero hecho de estar formadas [uor
cmii calecti’esu olutiesíen ciertas veustsíjas para s<ís miembros, cus olgcuussís casos economsimcarneuite cttantiticables —
vessto;os qtme mío couut’sunnsuts lo actividad prisícipal cte la asociaciótí— Nsssotros estisuiauuisus preferible lo
cssmísidcrsueiómí del lucro como veustsijsu ecausóínico derivada directsíníemítc dc la actividad social, beuiefício. Desde
esto perspectivo todo jussdnitt llegar ¿u ser lucrsu. Quizá, lo expauísiósí del cossípo societario lleve coussiga la
su¡uscune i Síus sic ¡suolsí ¡ su sosose i ¿st i “su. cítseslsu mídcu este esuise e1utsí csumsísu es:tegoni sí gemséniCii 55 titOpemia5 etuistetí ido.
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previsto en la época de la codificación. La visión estructural de la persona jurídica parte
del concepto de sociedad general»t. cuya naturaleza doctrinal o legal debe ser u’
precisada, que ha surgido como punto de unión entre dos nuevos ejes del sistema, que
u’
se encuentran por debajo de ésta. Dichos ejes son, de una parte, las sociedades de
u’
estructura personalista con base contractual232, y de otra las sociedades de estmctura
2ícorporativa o asociaciones con base estatutaria ‘. Entre ambos ejes se colocan una
serie de tipos sociales mezclados cuyo régimen se encuentra formado por notas de
a
ambos. El resultado de esta teoría es la consideración de la Cooperativa como
asociación, de estructura corporativa, aunque a esta última se la llama sociedad para a
evitar confusión2’4, que participa de las notas de la sociedad general. Paz-Ares admite
mt
mt
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a
que, por analogía, supletoriamente, se acuda a las normas del contrato de sociedad235
nos encontremos o no ante una sociedad.
Causa y consecuencia de esta reestructuración de la persona jurídica es el
planteamiento de un concepto amplio de sociedad en nuestro Derecho, en el que
pudiesen incluirse todos los supuestos típicos y atipicos. De tal forma, que se excluirían
de él, el sector público, las entidades privadas creadas por la ley para fines familiares o
similares, y las fundaciones. Este concepto de sociedad permitiría la inclusión de las
sociedades civiles, mercantiles, asociaciones, cooperativas y mutualidades2”6. Desde
este punto de vista estructural, las Cooperativas son consideradas asociaciones
estatutarias, no personalistas, pero sociedades en esencia. No obstante, considero que,
de admitirse esta teoría, la sociedad cooperativa debería encontrarse dentro de la zona
difUsa entre los dos ejes, personalista y corporativo, puesto que participa de notas de
ambas estructuras, lo que nos llevaría a considerarla una figura independiente, mixta,
pudiendo admitirse la identificación y aplicación de caracteres y elementos de una u
~ 1 )custrsu sic esto mí s¡evs: ecuuscetueiñus se mu elcuy-cus cus el causcepto de sociedad civil das natas: sociedad civil cuí
seuiticlsu estnictsu (negcílaeíñms del ti(7} y sc,ciedod civil coisía sacicdsmd gemíensíl. residual, géisero respecto de la
sssciedod csulecuivst (especie) demítra del tráFico <neretuntil cus ci que es lo sociedad general. it: sociedad se
observsu esussosu régiuuucuí geisérico p¿mra figníros societarios o asociativos de coalqcuicn elase:’’Lci scícieciacl cis’i¿...
¡íuuoccicí .scitisfacsct’ cc,u ccl i7Jcct’eclio es¡udíñci ¿ la foiiciciti cisc réginuoctí .9utpleiol’io u? ci,? tucícieciaci ccii sc?;;ticlc> amplicí
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otra en función del aspecto al que nos refiramos, las relaciones internas entre los socios,
su ingreso o baja en la Cooperativa, o la estructura formal de ésta, manteniendo
aquellos aspectos concretos que la diferencian de ambas clases. En cualquier caso,
desde este punto de vista estructural, y con un nuevo concepto de sociedad, la
Cooperativa puede definirse como sociedad puesto que tiene las notas esenciales de
ésta, notas generales de cualquier entidad asociativa. Como hemos visto con relación al
concepto tradicional, también podemos olvidarnos del criterio de clasificación de las
personas jurídicas y admitir un concepto de sociedad amplio.
Algún autor se adhiere al concepto amplio de sociedad, considerando a las
Cooperativas como tales, sin ánimo de lucro, que es sustituido por el fin
mutualísííco237. Ello permite catalogar a las Cooperativas como personas jurídicas
societarias que utilizan el modelo de empresa2>8. Aunque refiriéndose a la
de [cusdifencistes tipos cuí <SI. Además, eesstra scms cstcmdios cus el comsceptsí de sociedssd gesicral (sociedad civil.
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independencia admitida de las Cooperativas, algunos autores239 optan por esta idea de
considerarlas sociedades, con características especiales.
El concepto amplio de sociedad permite considerar a las Cooperativas como entidades
estructuralmente asociativas y a la vez sociedades, lo que nos sitúa ante una situación
parecida a la observada con relación al concepto tradicional de sociedad, que persigue
mantener a las Cooperativas dentro de las asociaciones de interés particular por la
ausencia de lucro, sin eliminar de forma absoluta su carácter formalmente societario. En
este momento, quizá, pueda plantearse sí no se tratará de una entidad que participa de
las notas de ambas, que no puede encuadrarse en una clasificación tan absoluta que
suponga la exclusión de alguno de sus caracteres formales o internos, especialmente
porque la cualidad asociativa es tan general que también es predicable respecto de las
sociedades, del tipo que sean. En este sentido, mantenemos que el problema es la
dudosa necesidad de mantener una disyuntiva asociación, sociedad, absolutamente
arcaica, especialmente porque muchas de las antes indubitadas asociaciones adoptan
formas societarias, y no puede pretenderse excluir uno u otro carácter cuando en pura
logica tienen ambos, como así ocurre en las Cooperativas. La Cooperativa es una
asociación que utiliza la forma cooperativa. inspirada en la sociedad. Antes de
pronuncuarnos al respecto vamos a plantear la posibilidad de inserción en el ámbito
mercantil o en el civil, y en especial su consideración como sociedad mercantil, civil o
independiente.
1)I-’1. AS{(’( > Y 5’)’i’l-<(>S.. ‘t- [íuálii’i.s ccc’ouíí¿fuic’uí ~y’.9<1s’iculc$gic-su <¿<‘1 cm u u¡uetíi ti: ‘i>stuí su cígíííí’icí ‘‘. (7 assi’esteraci ñus
esjuajiusu Itt dc (7 so~sus sIc Ah sínmsu. M sudri d i~~72. ‘‘lv uíc’iscdidídis.9 cío’ dci t’dZ d ‘tcct’ cuí> ti; isici. sc.9tc5 <ti, vos ‘iecicicic’s ci,’ 5<cti’ic’io
<‘tusí cje ¡u ccíue/’icutí u; u ‘cízcitt cío’ ss’t’ 0.9 ¡ci cd tis/¿ic’c’ihíu cíe ¡cus- tu o’c’cc.v ic¡cícicc.s- es‘<st: <tutu id-cus- cts’ Icis cpus’ .9<? o?; id’uic?li ilduuí
‘ti igmucil .s-ittccic’ic:uíu -
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3. LA COOPERATIVA COMO SOCIEDAD: ¿ MERCANTIL, CIVIL O
INDEPENDIENTE?
3.1. Introducción.
La adopción de un concepto de sociedad amplio, o de lucro amplio, nos permite
considerar como tales a las Cooperativas. Incluso aquellos que estiman que las
Cooperativas son asociaciones en teoría permiten la aplicación a las mismas de normas
societarias. De tal forma, por razones prácticas, se explica el avance experimentado por
el legislador en la materia, constitucional y ordinario, estatal o autonómico, planteando
ambos aspectos. Nosotros vamos a considerar esta posibilidad, que como decimos no
tendría porqué excluir su calificación teórica y genérica como asociación. Incluso
aunque nos limitemos al concepto de asociación de interés privado, la Ley entiende que
son sociedades, y les aplica muchas notas de éstas, por lo cual su aspecto formalmente
societario es indudable. Podría haberse remitido a otros tipos sociales como base
estructural de la asociación cooperativa, pero nuestro legislador ha optado pr la
regulación específica, inspirada en el concepto y caracteres de la sociedad. Apreciamos
que el hecho de considerarla sociedad no tiene que significar necesariamente, como
muchos autores han planteado, que se trate de una sociedad mercantil o civil. Vamos a
estudiar estos ámbitos, civil y mercantil, y las opciones que pueden adínitirse en cada
uno de ellos, puesto que la doctrina no es unánime al respecto.
loo
3.2. Pertenencia de la Cooperativa al Derecho mercantil; La Cooperativa como
Sociedad Mercantil
3.2.1. Doctrina favorable a la pertenencia de la Cooperativa al Derecho
Mercantil.
La doctrina partidaria de la naturaleza mercantil de la Cooperativa parte de un
concepto amplio de sociedad en el que se incluyen las Cooperativas, admitiendo la
existencia de 240 en ellas (en sentido amplio) y su carácter mercantil, y estiman que
el derecho supletorio aplicable a las mismas es el de sociedades mercantiles. Si se
admite la mercantilidad de las Cooperativas, les serían aplicables las normas de la
- 2-it
sociedad colectiva , común o general de las sociedades mercantiles; sin que sea
posible la aplicación de las normas de la SA, como hizo la LGC de 1987 y continúa la
LC actual de 1999 -asi lo han afirmado algunos autores, por tratarse de una legislación
especial242-.
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Se manifiestan en todo momento favorables a la consideración de las Cooperativas
como sociedades mercantiles GIRÓN>4í, URIA>4, ALONSO 50T025, VERGEZ
SÁNCHEZ 24du DIVAR>u?, AGUILAR GARCÍA248, ARROYO MARTÍNEZ249,
u
GARCÍA GUTIERREZ25<, Otros, como SÁNCHEZ CALERO, parten de una visión
absolutamente mercantilista251, hacia su consideración como empresarios252, afirmando a’
a
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en la actualidad que tienen un régimen especial>~’, no mercantil, y en colaboración con
OLIVENCíA’5 ‘~ manifiesta que es un empresario social con regulación específica.
POLO’55 evoluciona desde la visión inicial de especialidad cooperativa, hacia el
carácter mercantil indubitado. En la opinión de este autor se basa GARRIGUES256, al
referirse a las Cooperativas como sociedades, antes mercantiles o civiles según el
objeto, y desde 1974 mercantiles.
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En orden a la distinción entre las sociedades civiles y mercantiles, y en general a la
actuación en dichos ámbitos, la doctrina, como expone Capilla’5’¡, procede a establecer
a
un criterio de distinción adecuado interpretando las normas mercantiles y civiles, debido
e
a la aparente contradicción entre el CC y el C de c. Tradicionalmente, el criterio de
distinción, entre lo civil y lo mercantil, que se tenía en cuenta era subjetivo, de
u,
especialidad según las personas friesen comerciantes o no. Más adelante se evoluciona
a
hacia un criterio objetivo, atendiendo a la realización o no de actos de comercio.
Respecto a este último se discute si se trata de un criterio por el objeto o materia y mt
también por la forma, o no. Actualmente, admitido el criterio del objeto de forma
a
general, por el cual son mercantiles aquellas entidades cuyo objeto lo sea, junto al de la
forma en algunas sociedades mercantiles como las SA y las SRL, la cuestión se centra,
más que en la discusión teórica, en el régimen jurídico aplicable a cada aspecto
mt
societario en los casos dudosos y en las sociedades mixtas (forma mercantil y actividad
no mercantil, civil, o viceversa). En las sociedades mixtas se tiende a aplicar el régimen mt
de la sociedad mercantil elegida excepto en lo que se refiere al estatuto de comerciante.
mt
Esta opinión lleva a considerar que, en los casos dudosos concretos deberá procederse
mt
por el criterio del objeto, puesto que si éste es mercantil la sociedad también lo será,
exceptuando los hipotéticos y dudosos supuestos de sociedad con objeto mercantil y
forma civil. Por aplicación del criterio del objeto, las Cooperativas deberán ser
mt
consideradas mercantiles sólo si su objeto es mercantil, porque formalmente son
Cooperativas. Respecto de este tema surge una de las cuestiones esenciales de la tesis, a
a
2 5(’AIíIIIA l<i7)N(7171Zt ). F: ‘‘5’ ‘dínuc’uutcíí’icsc cuí 5’ ‘c5ciigsí 5’’iu-’il... ‘‘cínt. i5’P>5 ‘e so... c’it, pág. 5(u y so
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la necesidad de distinguir a las Cooperativas en clases puesto que el objeto de las
mismas es diferente.
PAZ-ARES’5~ también mantiene dos planos en el problema anterior~ subjetivo de la
sociedad como persona jurídica y objetivo de la sociedad como a lo que se
a?~ade, además, la evolución posterior de la legislación mercantil específica que
mantiene la mercantilidad objetiva y subjetiva, evolución que se ha prolongado
substancialmente a otros tipos como las Cooperativas. Se ha abierto la puerta a nuevas
posibilidades como las sociedades objetivamente mercantiles y subjetivamente civiles,
es dectr con forma mercantil sin ser sujeto mercantil; las sociedades objetivamente
civiles y subjetivamente mercantiles, que adoptan la forma de sociedad civil, comunidad
de bienes o asociación -sólo es posible este último supuesto, que es calificado de
comerciante-.
Siguiendo este esquema, debemos plantearnos cual es la situación de las Cooperativas.
Desde el punto de vista del sujeto, que afecta al Estatuto de comerciante, la
Cooperativa tiene unas reglas propias y, aunque se inspiran en las reglas de las
sociedades mercantiles, son empresas que actúan como tales en el tráfico jurídico, son
cooperativas, ni mercantiles, ni tampoco civiles. Admitiendo que pudieran ser
55~ufj¼~j<~:5ti7:’’(’oluíeuítcuridus cuí 5’ ‘cidiigci 5’ ‘iuci1’’... c’it, pág. 1376 y’ Ss: 1-reíste a la dsuctnino tradiciomual s]tte
tistequretoba cl (7 de e. art. 116 ‘e ¡9. cuí el seustida sic lo exigemícia del criterio de la forsíua para la atribuciúíu
dci carácter uuucresuuitil; Boj-Ares issterpreta cl (7 de e, especialnuemste cl articulo 116, que cauitiene el criterio
distintivo dc la muisoteria. l)esde el punta de vista subjetivo lo atribociSítí de ta cualidad de cornerciajute depende
del ejercicio del comercio. Desde el puuuto dc vista objetiva, lo natttraleza del caistrato depende de la
uctulizaciúui de ctuua actividad mnercaustil o indrustnial. De tal fanna. qcue ssumí saciedades mercantiles las
cosustitruidas caus ¿urreglcu su tuis tipo <nercamutil - tíersí sá lo tutíedeuí comístituirse osi los que ejerceuí el camuiercio. 14
msíercaustilid¿od su¡=jdiva se refleja cus lo upí icaciños del esiatctta de csuuuierciauíte, y It: objetiva cus el régiluieuí dc
scueicd¿md colectiva geuserol ci otra espceuiucsi según cl tipo de sociedad. El CC posterior ¿ml C dc e estsubiece, cus el
ant. 5670. <susto sumsutulis:c-iúus del mnibmtcu subjetiva.
¡Sus ¡su suetousuiidsud se lísubíso de tsíeue’ítutsiidsud cus das sesutistos, alujcti’eci. isí ¿meti’eid¿od emuípresonis:l dirigido st
cublemuer nestuitzodsus ec’sumsiumsuiecus ‘u netut mbolidsod. ‘u’ otulujetiva. it: cotidiciátí de eusu;unes¿urio tittuismn de [susuctividad
cesumí <u muí i eso’ q loe toet Cus: esuos síu un:/~me taus rei meusme i ñus ‘e lssmb i tutu Iidsíd. cus uscuisí bre íuusutui a y susrumus ieíudsí cuto ni coca:
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calificadas de empresario mercantil2<u% serían subjetivamente mercantiles, pero sólo en
el ámbito teórico, puesto que gozan de su propia regulación cooperativa sobre la
materia. Objetivamente, las Cooperativas no son ni mercantiles ni civiles, sino
cooperativas, y la esencia de las mismas debe analizarse según cada tipo de
Cooperativa. En cualquier caso, al igual que ocurre con la materia agraria, no
admitimos que deba considerase mercantil todo lo relativo a una actividad empresarial,
criterio excesivamente genérico que no aporta nada concreto y produciría una
expansión mercantilista absoluta. Por ello, podríamos afirmar que las Cooperativas son
asociaciones, formalmente sociedades, que asumen, como empresa, algunos aspectos
del Estatuto jurídico del comerciante en su regulación, pero que no son mercantiles o
civiles en general, sino que dicha calificación objetiva dependerá decada tipo de
Cooperativa. La cuestión a resolver para decidir la condición mercantil o civil de las
Cooperativas es el análisis del objeto social, que en algún caso puede ser determinante,
para lo cual considero interesante proceder de forma selectiva, en función de la clase de
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Cooperativa que se trate>duu, por lo que nos adentraremos en el núcleo de la tesis sólo a
estos efectos. En las Cooperativas de viviendas, subjetivamente cooperativas, el objeto
social radica en la actividad inmobiliaria, la construcción de inmuebles para cederlos en
propiedad o uso a los cooperativistas, lo que condiciona su carácter. La actividad de
tráfico inmobiliario, construcción y enajenación de inmuebles, ha sido considerada
tradicionalmente como civil, siempre que no utilice para ello algún tipo de sociedad
mercantil por la forma como las SA y las SRL, lo que no ocurre en el caso cooperativo.
Algunos autores26’ se muestran favorables a la mercantilidad de las actividades
inmobiliarias, y aportan los argumentos de la Exposición de motivos del Código de
comercio, que no admite como regla general el carácter no mercantil de los inmuebles,
y el articulo 325 del mismo que, aunque expresa la mercantilidad de los bienes muebles,
no implica una exclusión de los inmuebles.
Pueden oponerse a esta calificación como actividad mercantil los siguientes
argumentos. No consideramos acertada esta interpretación de la Exposición de motivos
porque no se establece en ella la mercantilidad de los inmuebles en cualquier caso, sino
sólo cuando sean utilizados, como operación social exclusiva o dentro de otras, para la
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reventa y especulación2óu Además, el Código sólo se refiere, en el citado articulo 325
a los bienes muebles, por lo que al no incluirse expresamente los inmuebles en él, como
ley especial, debe entenderse que quedan excluidos, criterio que se une a la visión
desfavorable acerca de la interpretación de una absoluta mercantilidad manifestada por
ala Exposición de motivos. Se afiade a ésto que, del mismo modo que el artículo 326264
del Código no considera mercantiles las actividades de compraventa destinadas al
propio consumo, tampoco lo serán las de construcción dedicadas al propio consumo.
a
En el supuesto cooperativo falta dicho tráfico con relación a terceros y la habitualidad y
- 25’u5reiteracuon en la actividad de construcción de inmuebles, que se destinan al consumo e
de los propios socios, por lo que no se trata de una actividad mercantil2ód, sino civil. Es
a
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una sociedad constituida para un negocio o empresa determinados que no cumple el
requisito de circulación en el tráfico o traspaso. destinándose a uso propio, por lo que
no puede considerarse mercantil,
La evolución histórica del Derecho societario puede aportarse como factor contrario a
la calificación mercantil de las Cooperativas, por las diferencias que presentan los
intereses que se protegen respectivamente en el ámbito mercantil y en el cooperativo267.
La regulación actual‘<~ de la materia tampoco se inclina hacia su consideración
mercantil, Concluimos afirmando que, aunque haya muchas opiniones doctrinales
- 2dm’i -
contrarías, en general, la Cooperativa no es mercantil, ni subjetiva ni objetivamente.
Creemos que no debería admitirse que, sobre la base de la actuación empresarial de una
persona jurídica, se afirme indiscutiblemente su carácter mercantil, y ello al margen de
que tenga normas propias respecto a su forma y sujeto, y de que su objeto no sea
mercantil. Tampoco buscamos, a toda costa, la aplicación de normas civiles, salvo las
necesarias. La Cooperativa de viviendas no es mercantil aunque para la realización de
su actividad cuente con una organización de medios en régimen de empresa, y ello
teniendo en cuenta que su objeto es materia civil. En esta tesitura, se plantea la duda de
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sí su carácter civil la sitúa como sociedad civil, o se trata simplemente de materia o
actividad civil, que define la aplicación de las normas civiles que correspondan en su
caso a algunos aspectos concretos, sin excluir su condición especial cooperativa.
p
3.3. La Cooperativa corno Sociedad Civil, semejanzas y diferencias entre la sociedad
civily la Cooperativa.
u,
Inicialmente, en la primera mitad del presente siglo, algunos autores se manifestaron a
favor de la hipótesis de inclusión de las Cooperativas dentro de la sociedad civil”0.
a
Puesto que hemos desechado la consideración de la materia cooperativa y las
e
sociedades cooperativas como mercantiles, estamos en condiciones de plantearnos su
posible paralelismo con la sociedad civil, teniendo en cuenta que el objeto de las a
mismas es cmvii en algún caso, como el de Cooperativas de viviendas. No obstante,
mt
hemos advertido que el hecho de que su objeto sea civil no tiene porqué significar que
nos encontremos ante una sociedad civil, ya que a priori parece que la Cooperativa es mt
diferente e independiente. Además, no hay unanimidad”tm respecto a que la sociedad
mt
mt
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civil sea derecho común en materia de sociedades. Si se admite como tal, sus normas
serían aplicables supletoriamente, tanto si las cooperativas se consideran asociaciones
de interés particular. como sí se incluyen dentro de las sociedades, ya civiles o
independientes, es decir cooperativas.
Nos referimos, por supuesto, al paralelismo con las sociedades paniculares, no
universales, para parcelar y construir dentro del tráfico inmobiliario, que son
consideradas tradicionalmente como sociedades ~ ya que ésta es la actividad de
las Cooperativas de viviendas.
En algunos aspectos puede establecerse una comparación positiva entre la sociedad
civil y las Cooperativas, al igual que ocurre respecto de la sociedad colectiva, como
serian la especial consideración de los sujetos en la relación entre la Cooperativa y sus
socios, su ingreso, baja o expulsión. Sin embargo, otras muchas de las cuestiones
cooperativas tienen matices propios, como la forma, registro, responsabilidad,
aportación económica, organización, que en las Cooperativas adoptan esquemas
distintos, algunos de ellos inspirados en las sociedades de capital. A estas diferencias,
se añade que no parece lógico solucionar los problemas cooperativos aplicando las
normas de la sociedad civil, que no está pensada para ello, en parte por el escaso
Si se sucepís: scm carácter iiáoiccu ocio umonususís scm’áuu tiplicatules sítuoíque sidiuui Ismumuos cícte lo (.‘osu;uerati’esu es cosía
susociocióts (esuuicepta estricto dc sociedad), por la aplicación supletoria y amuológica de las usannos de [sísociedad
cmvii. cus deicersí de suarusuas suscuciotivas ocubre [soorgamíi¡ocióuí imutenía ‘e extenuito de éstto? ‘e tastsbiéus ecoando se
esomusidere ssuciedad issdc¡uetidietutc. tutu uuuerc¿uustil mii civil, tisun aíílicaciiuuu ocupietaria de Isis tOOtíiiiOO de la sociedad
esvil, tudusuicida canso tipss básiesí.
2t2 (S’i’t’: ¡ 1-5-1971. 28-10-1972. 2-5-1974, 19-1-1976, 4-11-1981, 34-1982, 29-1-1983- ést4 cus Cuadersías
Civitas de Jurisprudencia Civil n0 1, pág ¡43-. 29-3-1984).
Los (‘suopenativsís luodlniamí imucícuinse en las saciedsídes particcuiares ocsísisumíales. uso perniouietstes, para cuí usegocía o
emísiurestí detenuniussodsu. [~stsCsusupcrativas dc vivieuídsts gemícratínemíte sos’ sociedades actusisuuusoies, prodiemudo seniso
1usus-su <oms íuegcscu su <u ¡uso no <misto etuíjurcstt deteruos isusí sís: - Luí ci ctsscu de oms usegacisu uso hay dtídsm. [icund[uecl négituseus es
ci de Itt ssueicdsost ciol 1 [Síuel segruuida. debe esísoblecense el esorácter mncresmuitil su civil dc ¡so actividad ejercilsuda
[mcmuIt: emuspresto y. cío este csusss. Isis (7sucu¡icnsutic’¿us moco su scsi:. mmci oro pon la tctis’id¿:d iíouusului¡ismnism cuí sí. simia íisur [si
¡ ‘<u ¡<so de luso bitsus: licitud su esumutius mi dsmd cus os: sus tiv i dsusl. ‘e ¡usun ser el desci mico de éstsu el esooístooíso ¡urcí;ui cusí ~inivadsi de
¡cus ocieocio. Asi cucos-me cuí los casos de asaciaciamues. emutendida este tésísí no sic tiunusio ceuiérica. o de




desarrollo de la figura cooperativa en la época en que se dictó el Código Civil, y
r
también por su regulación en la Ley de Asociaciones de 1887. A ello se une que las
Cooperativas tienen su propia normativa, lo que no significa que pueda hacerse
referencia a otras normas a efectos de interpretación o aplicación.
•9
Las Cooperativas cumplen los caracteres de la sociedad civil resumidos en la naturaleza
contractual, obligatoria y de organización~?i - El contrato de sociedad, entendido en
sentido amplio, se caracteriza por la voluntariedad en su constitución, la pluralidad de
u
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sujetos y el fin común junto al fin personal de cada uno , condiciones genéricas
apredicables de las Cooperativas. Si, por el contrario, nos centramos en un concepto de
sociedad estricto’75, en que fin común se identifica con lucro, no podria extenderse el e
mt
iiuiuf,~fA1U2s C: ‘i7omeíílau-ios al (7’c5digo Civil”.. cii, pág. 1313 1½-Aressuíauítieuie que los caracteres s’oel
couítroto de sociedad souu el carácter couitractusul, obligatorio y de anganizociósí. ‘e suuusqcte estos caracteres los
predice de tbnusia geusénica poro lo sociedsíd geusenol, sauí aplicables tscunbiéuu a it osueted ud esvil. Recoge estas
caracteres, (lAPILLA, Fc “La suiciecicící civil’’,.’ cii, pág. 36 y os: Raíz cuí oms cotitnato social (cuestiósí discutida e
psurque mísí está ciarsí que sea rius comítroto. odínitiéuudase ttuuisbiéuu otras ealificacusuuíc-, causia: acta colectivo,
complejo. casítrato sic colaboración su asociativo), osíeroso (socios cositribros-esí x olutsesieuo lusosíeficios).
canusinutotivo (opartsoeiósu de los socios sirte recibeus coístrsmprestaciómí su couiubio) sisuíloueuíutit ica. ‘l’otusbiéií. mt
CAi’Il .1 .A RON(71 SIW. E: ‘‘u’ ‘cícííeíúaricís cuí 5’ ‘<‘uciigcu 5’ ‘ii-ii?.. ‘‘ant. 1 (u95 ‘e os.,. cii, ~i’tg ¡ O ‘e sc
:0 ¡‘A! —A 14 SS’. ‘ : ‘ 5’ ‘o unud’uitcuí’ics.s’ cxl 5’ ‘ciciig u 5’ ‘iu ‘u .... - o-ii. ¡usie. ¡ .35’) ‘e os. 5 stsus scuu o Isis e¡cusucí u tas cocí’cito es cus
cu~ui mii ó mí del st círcur - Se ;ulsoustesuus sicídsus res
1iect su it la eso<¿sso su l’u os esuosí (mus ‘e su u reíste i su u o costo cl su luí etcu ocie i al ls:
doctni mus: mustio tutu dici atuso 1. cuí cl seust i dci e ¡¡usteol su muslos ¿inri bso. se¡usurtmbsu ¡‘oms cas mí Cutí a esícmos: (c[síe cts el esuis tnst mci sic
ssuei edad se esuuucretsu cus si tuinucí dc 1 rucucí), de cibje tcí soucitul - ¡ ¿mí—Arco <muse ¿musíbsus ccii ucetulos. di st i íutsus pensí
mí legrados. cus reuscli emudo qcíe el i’u mí eamis (sus está isstegnodo ¡usir cois fis ismnusía i ‘e sumía tos sí tenis:1. 151 ¡‘u mu Cuí ti muisí su
sobstrsíc <a, isunuisto 1, so bj ctiva 1íotede ser ci ñusisuscí dc 1 tuensí cm otra —ISsttu su mmi iiiit cid sic It: mu ocisis dc ¡‘us u cosuso timo cus el e
eoíuce¡utsu de saeiedtusl esuuumnilut:ye su qae, este sucutan dé eostnsud¿: su cutnsus i’ugtunscs soeietsírists. esuuísa isus Csuapersot ivos
~tití csíouscaí: cauíscnctecióss dc vivieutd¿ts )— -. el ftot ~ o cotíerecco. uoisutenisot - el cub1cto osocisol es tso
eotntoetsurs:ci Cuos dc Itt sae i ed¿osí, so dcfi mii ci ó u u dcl nsu uossu su sectsír de sucti vi cisud cus s~ <te s:ct Cusí ¡ ¿u osuciecisísí - Respcetcu sol
csutseejítcu cíe ‘u mu esuisí Cutí su esursosí oc plaus t estís Isis u mabí cmtusos de dist i íugrci r ¿muí’bcu s ¡‘u Osco, l’suuuís¿s 1 ‘e usssu ¡eniso - o’ cíe mt
setusuroníos. sí o tu ve,, dc Isis suscut i ‘ecus it’ di vi dtto les - ¡SI abjcta sic1 esuis ts-¿uu su de soei cdsud está i ustegntodsu ¡usur Isos
sotuortoci ause o prausíet i dsís tusun ¡os ssuei os, si císdo éstas ettto is~ct i er tuicuí y-tul os-tutu le ecasuñusí iesmuísesute.
Sus Iso o (7susupersot ivos cíe vi vi cuidas, el ‘u mu ‘ansial. spme ecu ¡‘cidc esuuí el íuusut i vsi Cuí ti tutu. es it: sutil císcis5uu de vi vi cuidos
cus camud icias íes mustio veustsuj suosis suso sí otuteusciñus de beusei’uci sus ci í’u mu muí ates-ial, itt caí’stncucci ñus de di elías
vuvicuidsw ‘e el
caunCuis. - dcl contrato dc sociedad es itt cantidad que cstda socia apartará para la ejeerceiSín del titoSito eusíb¿trga. It: ¿mpsuntaciñus para la coisotrui eiñus e las vivieuídas mío respomode a míiuíguuuo de estos
cauuce1ítos. sol sso imugresar cus ci capitssl social. iSsta coestiñís, ísísíteriaiizodo cuí la adjtídieacióuí de vivicuida sol mt
osucia. usas hace dudar de lo relocióuí cuirre la ssucicdad civil ‘e iso (7oopenativa, qtue sólss ofcetaria a aspectos
ooeiet¿srios tiursuusules de itt Coapersotí vsu, cus el castí de vi vieíudsus.
s’ .l.A ‘5’ 5 5’ o-ss... 5) os:(.At’[i Rt)N(7¡-?t40, E: ‘c’í;us’íuuarucu.s’ cuí ‘cidiigci ‘Cuál... ‘‘¿<nr. 1695 c’it. ¡uág. ¡ ‘e Luis cieuuicíslas del
cusís tnsutsí cíe ocie i ccitt si ocios. cuí su¡í i tui Co mu dc smI cci musís su tmtsuneo. las ¡i¿uÑes. cl oh1 clsu osue i sol ‘e ci ¡‘u mu etutu’ Cutí 1 .as tu siuce <cus
onás esuis (lico i y-sus. o- doctni mss: ¡ u síemí te esíus trsuy’ero i cisís ssíos Isis sísus tu ¡titulo u s - ¡SI subj e t su saci it 1 se ccuustemísp[stdesde dcus
50 us¡icet tus’ sic auto [uturts cl ibje tsu de [sossubí i cosme i sumues sus tít sul sis: o ¡ucun 1 cío osuci sus ( esísce suS usucus te itt subí i gsoe i ñus de mt
tupointtun ‘u. ‘e de sutnsu el s’aosjsmoursu sic sící i~‘iclsu des s¡ cíe Isis ocie cus d ducís slco¿:uuo [¡suncío causí Cuí:. o suc-livi ds:s[ esumus tuis su
mautsu.u de ¿ten vidsod a qae sc dedican. ¡St foto osiciol debe des en esutuñus. jismnoible y itucnsmt i vsi (mosí es lureciosí qcue oc
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régimen de la sociedad civil a las Cooperativas, por carecer del mismo fin que las
primeras, al dedicarse a la ayuda mutua y la satisfacción de los intereses comunes, salvo
algunos aspectos en que se aplicaría supletoriamente por las deficiencias del régimen de
asociaciones. Las Cooperativas pueden responder en teoría a las notas generales de
algún tipo social, pero en la práctica se encuentran teñidas de caracteres y
circunstancias distintas de las de otras figuras.
La sociedad civil prevé la libertad de forma, debiendo constar por escrito, según
dispone el articulo [667 en relación con el 1278 del CC. A diferencia de esto, en la
Cooperativa se adopta la exigencia de escritura pública e inscripción en el Registro
como requisitos ~ Sólo se permite la inobservancia temporal de estos
requisitos, regulada en el art. g’ l~C —antiguo art. lO LGC-, como Cooperativa en
formación, sin personalidad jurídica, hasta que se cumplan los requisitos de forma2X.
ccouustitot~’o rumí
1uatnitnauíia social). Lo couísideraciáis del [cuerocamisa cicísuesurcí dc lo saciedad civil impide el
psírotelismíusu cutre éstas y las Cooperativas.
2% surt 7 cíe [sulev cíe (7ocuperativas suctustí exige ¡uara [¿uccumíotituci~uuí isu escritcmra tuáblica, sirte deberá ser
muí sen tso cus ci Registro ~usmr u iso sodc1 cmi sici Cutí dc tuensomus: Ii dsíd .1 un diesi, esumí ti mí cusísído casi [¿uprev i si Sí mí de la 1 .(?T(’ -
smrt. (u. [‘<unssítutscotou, el texto es de cloro iísstuinsueiáís muucrcauoti 1.
2 RostíLudo cío el sus-t. 9 oso isoce rci’enemício a Isos sien vidodeo de los geotsínes ccuuíía el orO. II dc Sa 1 .QuC (tsudas [sus
octi vi sisídeo ouceessmni sus nusmntm la esumíst it «ciéo> si mísí su Isis ¿tetas su cotítrotcío ceiebrssdos soou reo de lo ¿muse ni¡ució uu~ mus
o sumiuptíesí smi pisuzcí cte cutí tífico. previsto par it: [CC, o lusíntir del cual, cuí auseuucio sic iuísenipciátí los biesíes
so1icunttodao qotedsobaus ¿ufcctsus it los actas. sim’ peri sucio dc [a nespauusobilidad salidas-itt de loo s1cte actttaron. Srm
redaeciómí ersu tsuay tusurceida cuí cl 1 ursíy.ccso iouicisol. ¡Síu cl sorticctlo siguicuste. el It). 2, la L(7 camutenípla plazcus ‘e
euncmímístomíemsms sic Sto eousstitsteis’uuu y registra. tutu síes desde cl otargsuusíieuutsu dc iso escnitunsu2 su psorún de seis meses
oc rcs5oiere r¿mti t’ucsoei Síus sic ésOs:. 50 íísurtin cíe dsuec muesco el Reeistnsu psuede demseg¿ur lo iuoocu’ipcióuí esuuí carácter
dei’uuíitivsí -
2’? i.su daetriustí ¿ufisusía que esta pasibilidad de Cooperativa cuí comsstmtucíoou <so es rius caso de osociedad irregular mii
iuttcníuso. sumía «tutu ocuciedod civil o usíenesustil: l>A!. CANALISJO, N: ‘5’ onuetutarucus al 5’Yciigti cíe ccíníercio. -. tonta
NY’: LOt’”. ¡Sders¿o 1989, pág. 165. Scípaísemos que el atutor se refiere a srm carácter usa cooperativo, uuust ve..
srm1uersmdci el plaza sic adcu1uciátu de fomnuotidades. [SIproblenítí se piatutea, al sso existir píazo unáximna, si esta uso
sieone. ‘l’suuoituiéíu es di fusa lsu desiguusmeiñuí dc las ¿uctividades uicecoani¿us ¡usura smi causol itiucién. Lo sc,eiecjsud cío
eotisuitae¿áuu mío es tutía ocíciedad isutejiusí, ¡uorqtte lo qtte preteusde es actruar causía coapeu’ativo fretute a tencersus.
[Os oetcuo celebrsodao pon Casuperotiv¿o cus cauustircíciñmu son restuoussabilidad de los cjoe actm’uaos por solís:,
sol idtunisoisueuste. esumuisí si oso existiese, ssílvcu qcme la (7oaperativa ysí esumístitutida [os asruonsí. limo tal seuítida, se
ss;ul icoristís isos uusuruusoo de ¡it ocuciedad civil imites-usa su corsos ocípueslos (art. [669 sitie se reusuite a lo couísumuidad de
bicuses). CAl u[1¡ A RO )N(7ERO. lK”5’’cunucciutcuticis al (‘cidiigdu C’is’il... ‘‘smnt. lisOS ‘e os... cit, pág. 37 y so, lo qrme usa
jusmrec e ¡‘<mcii ¡usíesu su ojsuc moco sc O nsut so sic itt’ ¿t osuci ecisucí isuteniusí. iísu’e ycuí tutu tsmd dc qsuc Isis tereercío it: esumssís’csuu u comiso
ecucutíemsuri ‘eso. y se est¿ttuieee el résuissíeou de neo jisutí osmtui Iidsosi ocul i siso riso de [cusit’ t envio’ i emires. Se <ictus l’A/.—A¡4155 (‘ -
‘5’ uucuíeuítcíuucus cuí 5’ ‘odiiguu 5’ ‘iu’i¿’’... c’ít, páso. ¡352, Sso scíeicsisool extenus: nes[soiere <sois: surcsuuii-i.¿uciámu y’ es cl ti1uo
mu curosí tul y lees:1. [sí isul cras o sc eotrtoetuuust e-cutusa reí¿mci ñ mí subí i esotsíri su custre ocie isis - o iís cfi este isí extersusí muí
1ucnssumístl i dsud sus-idi esí
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5 nos referimos a la naturaleza contractual intuitus personae de la sociedad civil2W
pese a su semejanza a priori, las Cooperativas tienen sus propias especialidades
respecto del ingreso del socio y el cese en dicha condición. Tal como se presenta la u,
regulación actual de las Cooperativas, la cuestión de la responsabilidad de los socios
u,
por su aportación plantea diferencias insalvables con la sociedad civil, al ser ilimitada en
la sociedad civil y limitada en las Cooperativas a la cuantía de la aportación280 -podría u,
haberse optado por la responsabilidad ilimitada o suplementada en las mismas-. La
e
condición de socio produce efectos en el plano organizativo y el obligatorio en ambas
entidades’8, encontrándose las Cooperativas teñidas de un aspecto suplementario y —
esencial, incluido como derecho y deber de cada socio, la actividad cooperativa. En las
mt
No
1uarece tau claro que mía sc trsole de umía saciedadcoo¡uerotivo irregular, par [‘<mitade ptíblicidod leg¿ui, t¿mi y comiso Mt
la custicusde, [-‘Ay-ARES,O: “(‘on,euitarios alt ‘c$ciigcí (‘ivil”.., cit, pág. ¡338, cauno saciedad que realiza síctos
validos caos terceros, atuísqríe mío príede opauser a éstos las reglas del comutrota social c[ue alteren cl dereeba
dispasitivso psurque mio gozauí de publicidad legal, respomídiesído las que act(uaus freuste a éstas solidsoniauuieuite. 151 mt
probleuna es que este autor la cautoidera saciedad colectiva, ‘e sc reusuite a it: ssucicdad colectivsí. ISis este seustido
lo tulstuiteobo (‘uIRONA: ‘‘Det’eciuo cíe scic-ieciacies .. - c-it, pág. 245’> ‘e os, sjroe mevusó [a iuiteu’pret¿ici¿otu tradiciasuol
scparausda la inregoisíridad, de la faruíuo (¿omites iíu’egrílar ersí eqtoivsolcmstc a aaseuieio de cÑctsus [reístea tereersus ‘e
de íuersouualidad .1 cunídiesi, ccoo’ [sucoussiocmi emute os cml idsud dc 1 sí síet tmsodcu ‘e nesjuamsosíbi Iidsmd de ¡sus oct sísuuste o cus mt
usauiubre dc ¡o osieicdod). Pus api mii tuis de este su titar, [sucímsíi o si de fauusía mísí su i’ectsí o [superocumusíIi dsud j orid ictí, tui su
cus e [‘ce<sus ‘reus ¡e su <ere ercís. 1 ‘¿u i rnegtí 1 sunicísud se ps-sodtmee por [su[‘<uitt: sic ¡ittbí i ci dsud 1 cg¿o 1 dcl tZegi strsu. sí i’eetsuusdcu
ti [sussociedades uííeresímuti les y mía sí las civiles (Iiocstsí ~ísuc éstso o mu su ocumí rcgi str¿:bl es. Sus cusíbsírga [so1 Ái(7 - smi
mtosio tse ten It: sí ds1 cmi si ciñ mí de ¡ocroamuso ¡ i dsíd .1 suricli eso smi cutuuu~uIimuí icus tus cíe ¡os rec¡ tuisi <cus cíe [afluíst - ¡itt rece cxcIr:ir cjstc
íu<eclsu ¡r¿mtsoroc de cutos: osue i edsod i ru-cgt: ¡¿mr
~ ¡Sí es:ráeles- it’ t ¿mit cus 1uerssutsssc dc 55< ssue i edsud ci y’i1 cusermcuutrsu os: expresiCío’ cío las suri. ¡tu96 ‘e 5 7t It O dcl (7(7. o icí udsu
¡su esumudicituos dc 551cm itstrsutisuusisituie ssulvsu exeetuciooies. ¿cnt. 5 (‘Of,. 5 TtO(l 3’’ y 4’’ u ¡ 7t[4 ‘e os. iSus isos mt
(7 císí¡uers: ti y-sos, t su mí <<u lo tnsmtssísí i sito mu dc so pso ntoci atico - casuso Itt sic Isis scry’u cusís ecucu¡uemtit i y’suo. está sruj cts: su su
couídiciós: de sícte ci uícuevcu ticculsur seso socisí, ¡urevistsus cus el sont St> dc Itt 1(7 —tutu. 78 dc lss l.(iC— Miii euíubsmns’tu
el cese sic lo re sí ci Cuto saci tul nes;icc<a cte oms ociei a, usos- btrj o a cx lic: lo i Cutí - susí junsu’eouesu it: di scsi<mciCutí dc ¡so
(7cuou;icrsmtivo. cosucí de ctwos pniíuei picos es el de ¡uueuto tibies-ho. o libre s:dlucsi ñus. cus Iérusíiíuao dci turs. ¡ de lo ¡.0 — mt
art. 1 de la 100—. -[‘nr ello se sulo.s’nía que la Caaperativss presta especial atesiciósí a las persasuas círse sosí sacoas,
1uerci muso es ccjui¡usmrsuble o las oaeiedsmdes perocumuolistos causía su ocucieciod civil - osolvo qtme se emuriemístso qcme es cumuso
ocociedod juenssumíolistsu sujeta sol principia dc [ibenisudcuí el isugreso y’ cese.
~ Y ello pese su que enteuidamnos qrme lo reopauísabilidad por las decidas qrme tifeeteuí a la toetividsid cooperativo sois
iíiuuíitodos. ‘e ci ocício reojuotude ¡uersousaiuncuítc por ellos. aouíqrme el ¿uní. 15.3 1 .(7 —ant. 71 1.0(7— ¡ulamutee itt
respamissmb i Iid¿md í i muí i toda sí [suapsuu’tsucidus ¡ion loo detícisí o sociales - Síu It: lev oettíal al igoal cíuc ocorria cus la
1,0(7. mío sc lusmee reibreuício si sos detídas ctí’eso base seso [a ¿uctivicisud esusuperoriva.
ox u Sus la sociedad civil. el socio imutervieae en ci couulroto ocucial ‘e es juorte de él, par lo que deviene titular de
clereclísís ‘e cobli esmeiouocs. ¡Solso oc uíísmuíi ticstss cus cias aslueetas, la parsie ipsícis’uuu cuí it: soeiedsíd y la ajesuidad
restueeto cíe la tui i Síus:. l.sm ¡idisic Síu cíe ocie icí, cuí d ercelucí geusenso 1 cte ssuci esisudes. es del’u tui dsu esuosísí cítiso reí suc id mí
cmi cii es:: (7A1 u í 1 .1 .A- u: ‘‘¡ci .9:iciccicicí c ‘is’i1’... c’it. í’~ <i - ¡ tuM ‘e so. sí ¿muí s¡s:c sutrsís tutu tos-es. csuuso sí 1 soy—Are o piso ustesumo
s¡toe sc trsotso de moto denecísco stutujetivtí: i’A!—Ai4ISS. (‘:‘5’’uoíuuc’uuccuuuoss cuí 5’ ‘oúoiigco 5’ ‘iu’il ‘‘... c’ic, pág. 1325, lcis
e¡eetsos sic It: ecumsdieitumu dc osuciso sc ¡ursudctecto cus sItio ilsotocus. tirotoouis’tuoi-ssi (tierosoouii’ucsmeiñot del ansitusul ‘e mt
suluiiesoOsírisu (¿¡ereeluuís u- ooloiietoeissumeo. divididos eou 1usutriíuísuosistleo y muso 1usotnimossuisi¿uico).
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Cooperativas existe una posición jurídica de cooperación junto con una estructura
organizativa clara y definida en la Ley, lo que las acerca a las sociedades de capital que
tienen una organización importante, y las distancia de las personalistas, como la civil, en
las que pese a la cooperación hay carencias de organización.
La cuestión organizativa o de administración, en principio, aleja a las Cooperativas de
la sociedad civil. No son asimilables el sistema de administración y organización de la
sociedad civil y el de las Cooperativas. En la primera, se prevé su establecimiento por
- -7>t-7pacto, con el principio general subsidiario de administración de todos los socios - En
las Cooperativas el esquema organizativo viene impuesto por Ley, de forma semejante
a las sociedades de capital y a la estructura asociativa en general, y se configura en
torno a una serie de órganos con fUnciones distintas, aunque éstos formados también
pos’ los propios socios. En la sociedad civil, el objeto social, el fin social y los elementos
básicos del contrato social pueden ser considerados limites fUndamentales a las
facultades de administración y representación ~ se establecen con un tercero
concreto, tienen publicidad de hecho y se oponen a él-, circunstancias que no limitan la
actuación de los órganos cooperativos —al igual que sucede en las sociedades
mercantiles-, salvo que sean cuestiones que imperativamente hayan sido establecidas
por Ley como las del 21 §54 de la LC y no por los Estatutos, art. 32.1 de la LC —que
corresponden a las limitaciones legales sujetas a nulidad del artículo 43.2 de la LGC
252 iSis [susociedad civil rige el priuícipia de que todos tas socios poedeuí ser odmítuíistrodores por su couudiciáus de
tales, seauí sitio elegidos poro etía: CAP¡LLA RONCERO. E: “5’’onmetutat’ios al 5’?¿ciiga (‘i,’il... “art. 1695 ‘e os..
cÚ, pág. 437.
APIIl A R( >N(7 1 Md). 1< ‘‘5’ ‘conmeíutaí’icus al 5’ ‘cidiigcí 5’ ‘it-iI... ‘‘ant. 1695 y so.. cit. pág. 461 y so. tSstos liusuites
pradrícemí el’eetas imurerusos cutre el odusuinistrador ‘e ¡o soeiedast. [SIexceso cus la oetcmaciñíu lucí repercute sobre itt
saciedsosl excepto cus cosos de euíris>rteeimuíietsto injcisra de ésta.
o La ¡ cx dc (‘nopensut i vos cíe 1999 o cípriusie lo re ¡tremícisito muso tenis: o 5 cgt: 1 isuemute i míspeusul i y’sío dc it: Assmusíblea cuí stt
tun> - 21 .3 comuiso cortos: de murolislod ‘e Sao esíl it’ucso de itusleiegsobles. eoímsidcrstsuslsí cxclrmsi’esis de ella las del ¿urt. 21.2.
u sus Sso sc o-cficre. cus el síí-t. 32. ¡ . - ¿í sj ¡mc zoco sí lee¡¿mío so lenceros ¡sus listo o ¡¿oc u ¿tusco coma ¡sí ¡suti ¿os: las¡ttC uucu ni <idi fieso ci
crí tenisu eemscntol dc jursuteeciCuis de tereersus dc lutocuíso [‘e-
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respecto de la Asamblea, según dispone también el art. 53.2 de la misma-, o que se
e,.
demuestre el conocimiento y la mala fe del tercero afectado. En tal sentido se




En la sociedad civil se prevé la posibilidad de que los socios pacten un régimen de
administración determinadoSdu pero, en defecto de éste, el propio Código establece uno
a
a,
2055 Así Icí recoge vlCt<INt’ 01-111LíA. E en l’AY CANAIISt( ‘o, Nt VIO iSN’V (7111 lIlA, E: ‘‘5’ ‘couuíeumtorici.s cu (ci ¡-ev
5’ 5<’lWld~1 cíe 5’ diopcct’diti,’cx.9 ‘‘. yOií. cii, pog. ¡ 48 ‘e ss. - ‘ausíb i éms tmpontsu esuusus’ sairíe i Cus it lo sucOtto eito mu ex eesi y-st.
cm: sol gtmuisis ctssois, ecumuicí ecí¿uusdsu lo csusu
1uerat i vsu q <me persigue itt cíbteumei Co mo de beuse i’ueisis: - ‘c-uccííiclcs .9<? c’u iti.9titu¿ rs’ mt
alía 5’ ‘dic~pc?t’dxIisca cisc vi u’ic’hidia.9 c-cutu la /7íialiciaci cisc utíilizcuí’icu c-cmnucí ni cv-di téctuica dcc pí’cínuoc’ióíu rcít’ tutu
ccítustt’u¡c-tor ci íícír uticí enípteca cte sers’icios ci cíe gestiótí ‘‘.... la tesina del ¿ubroso dc derecha y el ievauitaunieuuro
del veicí. [‘<tueste seistida. ecoilía mnsíti¡.a 1W ANtilSí - YAGIJtS!, [4:‘Icí cioctí-itía del ‘‘leu’antcxnuieíutci cic’l <‘elcí ‘‘cíe
la ííet-soíía jurídica cctí la juí’i’s¡it’utdeíucua Y Civutas, Madrid ¡997, pág. 255 y os, pons: lo aíulicociñuu de la
doctriuís: dcl lcvauutauíuieuuto del veía debe respetarse. salvo excepeisusues (pág. 259). qtme se 1urodtozesí reoluneuste
oms abuso so l’raude. l:Sus algCuus estos’ 1uttede adnuitinse qcíe sc trate de evitar el euíniqcoecioísieííta iímjuotsí 1uan
aplicacidn del pnimucipio de equidad, pág. [SI y os. Attusqite el ‘15 tío lo ssd¡nite cuí olgr’ums coso (SIM 311-1-1997), —
según el truisuno acutar, pág. 262 ‘e so, parece que la doetniuía del tevarutarnienta del velo padnist aplicarse cts
turatecciña de las persausas que coísstitriye,u lo tuersouía j uridica sietus1unc qtíc msa tu¿untieipsorsuís cuí lo esíuudttetst
¿tbtssivo a frauduieuito.
20<o Sí se estsíblcce cois s-égimsíeuu cíe tíduuuiusistrstcióuu esosscretcí, cl (7(7 exige it: st1uiietíeiíuus de luís soro.
1tu92 su 1 694 cus —
lusose su loo ecuales el récii síemo debe coto tsur ecuto ci comoseuoti mss i emstso cíe o sudcuo icus ssue isis ¡usuidí toe isis
1u1 les: <síus:
di sosí it’ suci ñus cíe ¡‘<seto ¡tsude o de sudusí i mo i strsueiñu’ dc cmíssu s saei sus cus ¡‘<u “Oír sIc cutrsuo. 171 ccsm oscootitis i custos ¡usmede ser
colurescí so ¡sici tcu. éste luíti suso cus etuocío eNc etie síus sulco: (7Al 11.1.-A [45’>N(71514<), Y: ‘‘5’ ‘cunuccíutcuuuci.9 cuí 5’ ‘u ‘<clic: o 5’ ‘is’il. ..
‘‘suri. ¡ CuOS y os... cix, íiág. 459. Itt dsíetíiuusu tosmdicicsmss:i lis: huttsttdsi su ;isioieic’umu del toduuoiuíistt’ttdcsn es: el uuuaussitutoo
dc Isis ocie isis. ¡ -so sicuctnimuso ¿met tosol - custue ísu cj toe se cusesíeustrsu (7opi liso ( segCuuí e esuso 1~ tus ño ecuí:sudes dcii ‘esto’ de ¡si
leí’) x- i
5st¡—Anco teste Cíltiusía esutioider¿t s¡síc es ci ecsmutratco ssueisoi so ‘tociste sic e tsís imeto¡tttsieo). diferemuciso sus
di sol muicos Si ¡isis cíe síslusí luso sírs:dsureo : Isis cciii st itsmc: <‘miso> es ett’esu Sus: Oc es s<ieie <suri it - lucir cl cao u <s-iO tui. ‘e Isus Mt
¡‘<tuicisoluto les. cciii tutise cuí it: relsucitomo gesíart: de usssííudsu tui pero cuí mí O i ususo reí sud ñu: esito cl csut,urs: <su ocie liii - ecuosíso
su rgsoíoco dc [su050cmedsusí. Mi sc ¿udmís ile el mscuuuílursuíís icísOco dc <<mí o ercersí esumuoso ¿mdmuí liii sil rs:d oír, cote tuco sssicu¡ut a It:
tucísici Cuí’ sic tsol si msa sirte se le sirargsuráuí dcterusí mu od¿uo ¡‘<u cal<sudes cus fitusei Cuos dc ríos usísuisda Os’. ISis sus O ocotuersíti ‘esto mt
[sotodmuí iuíi stroei ~ísuoc euuecuusíí euud¿: st loo cl rg¿ouí sus sacio: les. ¡u cidi cuido i usterveusir tercensus ecumuoso sí ¡icidcrssdcus, a esumuisí
etlcsirgst siso o cíe It: geoli (oms, suomo cIsme Oc eisesmng¿uus muí ¿mo tuicuí dc sí ej cetuci (u mu de [sogcsti Cuos -
su tusuolbiii dso st de exigir lo ncmsdi cito mu sic etuemuosmo su ¡cus scucicus—s:siuuíi mii otradaneo cus it: ocie i edsud civil, sí ctuuqcíe usa
ccutítení>ulstdo euí cl 0(7 ex
1uresamuieuute. lis, siclo exigida par la dsuctriusa y [¿ujrírispntmdcíueia aplicotodo el suri. i 72ti mt
dci (70 que tsoausrieuíe la obligociñus del mnausdatario de rendir euentsis. ‘e que es aduositida odeusuás cus las
sociedades unencaustiles. Esta interpretacitouí ha reopoíídidso a das temídeuscias: la pniunena y tradiciouual considero
s¡oe las smduiuiuíiotnadares de lo saciedad sosí mnausdotanios. y ¡a seguida uso admíuite lo omuteniar pera apIles:
a¡s¿oltogicomnemute este anticolo. [StoIsis saciedades níercaustiles. diehsu cobligsucióuí se eauseretsm cus el deber, más
títsuiíiicu. sic iusi’arusoacitoíu solos ocíci os: CAI’ILI.A 145’ ‘oNO ER( ‘o, 1”: ‘‘5’ ‘cun>e,utarios cuí 5’ 7óciigci 5’ ‘iu’il. - - ‘‘art 1 6<)5 y-
os.. - cii, 1uáo - 365. ¡Smi nc¡‘creus eit: su los Ocoatucrsuri y-sus líetiucus dc Ocmien cuí e toetuto q sic iso 1 (7 tui <mdc directo usíemute al
slcu’eeluso de imo ¡liii ¿‘sic i Coto sic loso ocie isis cus el anl. Co. ‘e muso su [soreíud i ci como de etucosísos, su síu osí cíe sc euuti cus sic s]tíc mt
u susiubidí es cxi oxiiulc esí cílsus —cleásmeilíle del suri
3tu sic la 1.5’ 1(7—.
-[‘sutila Isus sodios i os i strso domes dc Sso sae iccisud civil csituusu sus osuc sus s5 suc [‘anuoscus ¡usos-te sic Isis a rgso u toso ecucí¡ucnsut u ysus
lenco Itt >ususduí1 ida1 de exigir cl reestubsulsss cte Isis caustícladeo s>stc ror iiicesí
5uarsc ascststcío ocie lsd es. y cíe tcuo gastas a
clise les ¡írsscisozs’tomo sol mouturgcms sic s1tme Sso ssueledsusi oc luemuei’ueie sumiso: sort ¡ Ó804 (‘ti- 4)) ¡.0 ‘tui. 5’) sic it:
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supletorio’5. La normativa cooperativa regula, desde siempre, una estructura
organizativa, en parte preceptiva y en parte sujeta a la voluntad de los socios,
manifestada en los Estatutos. No se admite una organización diferente, porque entonces
no nos encontraríamos ante una Cooperativa, sino ante otra entidad diferente,
incorporándose la organización a la escritura de constitución de la Cooperativa, que
sera objeto de inscripción en el Registro de Cooperativas (art. 10 LC) —art. 14 LGC-.
Admitida que la representación es distinta de la administración’88, aquélla es ejercida
por los órganos encargados de ésta, como representación orgánica. La representacion
en la sociedad civil es del tipo orgánico pero no excesivamente fUerte, correspondiendo
a los socios, En las Cooperativas, la representación debe realizarse por los socios que
formen parte de los órganos legalmente encargados de ella, En la sociedad civil la
actuación de los encargados de la administración debe realizarse por cuenta y en
nombre de ella y con facultad para vincularla, limitada a su objeto social. La facultad,
entendida como legitimación, tiene como limite el art. 1695.40: el objeto social y el fin
social’0<>. Respecto a la sociedad civil, no hay unanimidad acerca de la vinculación de
2< [Sl(7 (‘ esosubí ccc tuorto ¡a osíciedod civil síus négiusíeuo scmpietsunio de sídmuíimíi srracitouu cus defecto de poercí. cuí ci
toncicaisí ¡695 5’ aduuuioui otuaciñmí de tsídcus Isis socias. se>uarodsm, csut’ las 1 iuuiitcs de ¡a oluosicitosí de los deuííás. isí
Susíemís: fe. el detuer dc iusforuíuaeitouí ‘e de fidel dad). i-’<otuditt dclsullsudsuííscustc dicha régimuieuí (7APII .1 .A
R( ‘oN(75 Ru’ ‘o. 1< ‘‘‘(‘u imc?,utcuí’ící.9 cuí 5 ‘ádigci 5’ ‘u ‘cl.. ‘‘ant. ¡ (u 95 y so... cit. pág. 446 y os.
2<? - - <‘cit’cuc ‘teliza cío’ cío> c?.9di fcítu’tucx gc’tiet’ic’ci ccl c’cutic’ccjitcs cío’ t’oilcic’iciii<‘.~ .90d’idil<?,9 o’Xtc’t’tíduí’. llanía la atcaicióiu su,
c’o’rc’cuíumci cotí ccl cciii c’c’íítci, al; 1<-ticíen: cciii,? culo ot’daclcí. cisc acm; itmistt’acíóím suocia 1. Lii efecítí. Icí cldinuilui.9tt’cic’ioti
.9<Odidul c’citiqíi’sctuciicu tciclcis Icus acFis’ idiadicc,9 teticiccti les a la cciti.9c?cucioli dccl /1;i scic’ici 1, lcu,c telcícicití 5<0< scic?ia l<cs
extet’iicus .901; Idx.9 e;ticulilacicis cotí tet’c’et’c:.t ‘e cjoe ~ ,‘iiiciilacichi clit’scctci dic Idi sciciecicicl, cieticto del ntat’ccu
;‘ec
1uceiicicu ~ícít’el cílujc’tci u’ ¡itt .90d’idulc’.9. Lcz ciifet’cctucici s’i’idieti lo? s?.91tilOa ccii la fiar-uit’ l’d?.9tricciotu cío? ccsts? sscgucuidlci
cciticeptc:i.’ Idi cxcinuiiuistrcic’uo,i scicídul c’cinupt’eticie tuiclos ld),9 dxd’tci.9 nuietitras que Icis toclacioties sdic’iale.9 exterticis se
r’sc/ieí’etm scílanie,uue cx las etulablaclas cotí let’ceras Jieti9olias que pt’ciducetu esa ,citiculcución clirectcx. Luegci, ccxbc’
a/’ínncxr o;,,,? Icis telcicioties sociales exterticis se iuitegt’ati cis’tulc’o cíe las facu¡Itcxcies propias cíe las persoticus
c’tic’cut’gdídia.9 cte Icí adnuitmisfracióti social. ‘‘ CAPH,I A RONCFR(). E: “5’’cínue,itarias cuí Código 5’ ViiI... ‘‘art.
1695 ‘e os... cii, pág. 518. Adusuitida cus lo sociedad civil la relaciámí esítre odusíiuíiotracitous (más amuuplio) y
ne;uneoetitoeiñuu (usuás estrecha), sí It: causoideraciclmí de cutí ¡ucuusto de visto imutenso o exterusco, se uuíouítieiuc el
esors’íeter de Co resumus: del ocie i su s-eíírc seos so mute, sois exost ir stuosí re>ureseusto ei tuis cus seisti cío col ni cOco ( tccuni so dc lo
rep ncseo ttttCISíti)
2517A1ol 1.1 .A Ru’ ‘oN(7 1 514( ‘o. E: ‘‘5’’cs;í;ccuutcít’icí.c cuí 5’ ‘c5ciigcu 5’ ‘it-iI... ‘‘suri. (sOS y’ so.. - c’it, usme. .~24 ‘e os. ¡Si atursun
di st it:este It: ssuei esisusí cix’ i 1 cíe isus usuemestustile o - ISis ¡sus lun osíersoo el sibj ctsu soci tul es <mus 1 iísí i te sí ¡sto fose tul tadeo,
su¡ucuus iii¡ e su <crecí-sos osoS vsi cloe Oc tnsute de i muol nsíccisouie o mesery’smdsm o ci qtic se trsute sic tuis ssu;utoestcu de
nelureocusu suci Cuso ¿ ojusuicíose ci it’ di rccttu. su síus s~o mc ouísut i¿csc ci acm<sun c¡soe el esumíoc iossi cusí su de los Iimuí i te o caus y’em uei suso les
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los terceros por la actuación de los socios; según una versión los limites afectan a
terceros siempre que los socios demuestren que conocían los límites impuestos,
comunicados por los propios socios, y ello porque la ilimitabilidad no es aplicable a la
legislación civil que no quiso la protección de terceros a costa de los socios —criterio
u
que parece dificilmente aplicable en la actualidad-; y según otra no puede admitirse que
el poder no sea limitable por aplicación de las reglas de la sociedad colectiva -y
también por el criterio que el TS mantiene en materia societaria con relación a terceros,
e
sobre la base del principio de protección de los mismos y de seguridad jurídica-. En las
Cooperativas la actuación vincula a la Cooperativa, excepto que demuestre que el Mt
tercero de mala fe conocía los límites legales del órgano de administración y
mt
representación’9>, de forma similar a lo que ocurre en el resto de sociedades.
mt
En la sociedad civil, los derechos de los acreedores de los socios están subordinados a
los derechos de los acreedores de la sociedad, pero se les otorga la posibilidad de
solicitar el embargo y remate de la participación social del socio, extinguiéndose la
mt
sociedad. En las Cooperativas, los acreedores de los socios no tienen ningún derecho
sobre las aportaciones y los bienes de la Cooperativa, derecho que les es negado por la —
disposición adicional tercera de la LC -art. 79 de la LGC-, que les otorga facultades,
mt
exclusivamente, sobre los reembolsos, intereses y retornos del socíoSí<.
mt
mt
pcur Isis tercenas es cutía cargo de los osucios. qtue debemí darlas a comíacer y probsur cote csuíuoeiuouiemsto. iii
cososscinuicnta dcl rercercí probado >uar loo sacias es 1-a base de ayíanibiiistad a tío de estos buitres
515 3t>- 1 2~ [993 (Ar. 9912). ftuuídtmuuieuitcos de dereclico pniusuera a occavsu y 5I5 2T9-l 995 (As-. 6453). [Snatisbos mt
esoocis, lo acruadcu caus terceras tiar el Cauiseja Rector ‘o el l’nesideíste de la (7asupcrsítivo es vsilisisu, por trsmtarse de
tencersos dc bt:emu¿u i’c.
‘‘‘I’scí’c’cí’cu. ¡)scí’c’ciicus dcc lci.9 ci c’í’scedlcuíí’.9 iuetl9cuuidulc<v cl:’ lc:o.’s .9oicicis. I.cis cic’tic:’cloiuics pccr.odiuudule.9 cid? lci.99ocic>s huí mt
u s’;ícii’ci;í cic’t’s’c’ho o ciIgíuímuí sculsí’c’ bis lo ic’íuos cío’ Idi.9 5’ cocipc’l’a tis’cí.c lii «su ti’ ícu.c cipo it’tcic’icutis’.9 dcc lcu.c cuicio os cuí c’aíuitdu1
.ycid’idil, 9mcc’ í’cuíu ihiocnoboa rgalol<’.9. Y cicicí scllci , ‘i’iii tui onoousd’cubi ci cl:’ lo i.c cic’t’ccc’licos’ c; mio? lOt? o-cid; c>lo’i’c’ ci’:’l cxc’ íu’occlctt’ .cc,lot’c’
lo-s.s ; ‘<cetiolíc’I.cci.c, it itcct’cvcts u’ u ‘s’icut’iioi.s- cpus’ doil’;‘es;ucihislcui o cuí .s-cis’,si ‘. las O énuii tisis ocuto tíOO’e 5 uosí u [¿oteoo: cus sIc itt
¡(lO. ¿osmouqtse so dii’cneííeisu dc ésto. s¡tse se nefenio it ‘‘Isis ssutiot’eeissus sol osoe-icu’’. [soLO ouísuti¡so c5ome ‘‘Isis c¡smc mt
esurre otucímo sIso mo’’: ‘ecu cíoti cíodci sí toe sos une éstsoo ti cus cmi síes-celosos ¿momio s¡cíe moco btu ‘esuis si dci s¿ut iotee lucí o ¡sudo vito-
¡18 mt
Aunque algunas notas relativas a la aportación son similares en un caso y en otro29’
civil y cooperativo, las Cooperativas también tienen sus propias reglasí», tanto con
relación a las aportaciones al capital social, como en las aportaciones para la obtención
de la vivienda en las Cooperativas de este tipo, especialmente en este último caso en
que las cantidades no ingresan en la Cooperativa, puesto que la obtención de vivienda
supone una ventaja, pero en ningún caso un beneficio’94. En las Cooperativas se
distingue la aportación del socio, de la entrega de servicios cooperativizados a éste. No
202 l’sodria sudínitirse s~toe It: Cooperativo y los socios “su souí terceras cus ténniuísís ¿íboaltutsus, tiar la especialidad de
oso relsucitomí, tuso cxc¡cusivsousuente copirsílista simísí de caustribucituis o Isí actividad eeosstouuíicsm. al igumol qríe ocurre,
segáis Cojui lis:, cus la sociedad civil: CAI’Ul ,A R<’oNOiIR(’o, 1”: ‘‘¡‘cx sc,c’ieclcuci civil’’ - l’ublicsucisuuíeo del I4esíl
Colegio de liopafio en Bolonio 984, pág. ¡45. Reiterada cus ‘‘5’7cíníeuíyaricís cxl 5’ ‘0’’ sort. 1695 ‘e os.. cit, pág.
2t) 1. ho sociedad civil musí es usí tencersí porque uísí es ajeuso o los socios. t.a opsintoeiñus ¿u lo osuciedad civil oso es
rusa euuajeuusícitoms, es uuía oeusíieuoajeuuacitouí seg(sou Capillo y, cus cauusecueuícia, [st osucied¿md osco es tercena respecto
sic las osocicos. Sius essubargco. cts cl sojucíesto esusuperotivo li-ay qcíe distimuguir, cíe rumí lado. iso oportocitomí al csí¡uio¿ul
ecucuperaliva que es simia eusojeussieiclos. y cus tal ocísoida It: (7oaperativa es umo tercena ¡‘reíste sí las socisus (respamudesí
liiuuitadaíoucuute par la cusuauia de la ¿upsíniacitous). de ¡sus a¡uontacioioes al ejercicio de ¡su síctivicisud eoo¡ueralivsm, que
usa imugreosius cuí el capitssl mii ci patriusíanisí cooperativso, ‘e si padnioíu gozar de este carácter de seuíuieuiajeimacióui
cutre Isis socios.
ISis suosíbsís casos, civil y cooperativo, la aporttución debe boces-se efoictivo o sen emítregoda su la saciedad cama
causfigursuciSímí dci >iatniuiíaosisu coníúos, couuisí cauíjuosta de biemíes y causía garauítia de terceras: puede cotusistir cuí
tuiemuco. derechas e iuídostnisí (esoipresas sí estobteciusíieuítsus segúsí ci art. 45 LO —‘72 ItO-), qume puedesí pantarse
o titcílso cíe
1urajuiedod su dc cuso. líese a qcue cus loo uíanuias gemíenales dc It: LO mící se alud-a o elisí las ¿upontaciomues
tausíbiéos ¡ucíedeus ser de usa cuí aigcíusos cístoes dc (7ooperarivos (ej: Casuperativas sic expiotaetais causuonitaria dc
so tiennsm). i.su stpanostcitoms de iuídrístniso cts la sociedsmsl civil pcíedc reali..arse uoscdiaísts. Ii deslíe uciSímí de tíos sacisí o
It: sídíniííiotnsueiCumí y- oseotitotí cte sí uuuiouíia: (7A1’l7Ll,A R(’oNOiS[4(’o. E: ‘‘5’’cínícciutcut’icí.s cuí 5’ codigo 5’ ‘is’il... ‘‘¿tít 1 (sOS
?1~t0¿tzs~&¿<tt~¿ns: So i:tsCootucrasiv¿ms la ssiiortoeicln sic loo ocie os de trabajo es síes ~ni ti siemuda cl trahss~o
cte cdodipcrt
sutusuntsme i Cutí, sí sousdítme mo a desesos-ta usísío sísme tucoeciso sen <sus servicios su jet i y’idasi caopeu att y a 1 o Set5iC~ suture [it tigttn¿u
del osuc isu civil sic i ud custrisu x Itt del scoei sí dc (7cíatuersut i~sussic trstluoj su sísoc isudisí sí de extul at sseitomu esuosius uit-anis: dc
[sutierus:
huí el esísco de itt sae icdsíd civil oso está el-am-o it: subí igsueitouí dc cuurmegso. ¡So escííci ¿ml col sí1u ioui Co mo dc ¿mi gttmusuo tiro <(unes
ecotuucí 0sí1ui lis:. st cuííc5oc ‘sí lio~’ tosusuos isní dsmd reo¡occta su qute Itt cmstregst seo uoeces¿mno¿u: CA iuti .1 A. 1- : - ‘f.a .9< ic’ic’cicicl
c’uu’íl”... cii. pág. 25 a ¡66.
u”u opat’tsceiCots. precio-a oficiloneuste¡‘luí la socuesisud civil oc disctmte cl carácter eseusciol de lo que mía esuuistar Itt
apou’tsuciñmo es eseoscio] ‘e míeceosuu’ia cío las eacu¡uenativas para odqtoiu’ir la caiudieiíioí dc sacio, qtme adenitis exigeio la
eouíst¿susciti y 1utttulicidod dci capital social (art. 45 LO -art. 72 ¡ GO—), ‘e tíos deocuuubalso uuuiuiituuo dc la misma (art.
135 LO -art.31 1(10-).
Adeusuás. seeroiuuuoo uuísuuítemsiemído qtte depeusderá de lo clstse de Cooperativa c1sme se trate. [Síulos de vivieuídas los
osícias olurieuueus ross-a veostajo, tuis ‘‘beneficio” emíteuídido cts oeíítidsí vulgar, nespeersí de srm oportacitouí -al capital, y
tausíluidís cus isus presusmeisosues que la Coopensíti vto les facilito (el iuuunríeble), penco existe lucíseficio ecouiuso resultado
1uradcteido partible. ls: ‘ecuítaj¿: cus Isis servicios qute recibemí mía es «rs beiseficia, oso se neptirte de t’orunsu síctiva
omoso pass’. a ;ucocotco qrtc tumoede eísteíísteroe esuusía d,suiuiusctciñus de precio a coluisí socmmíuenta dc esulidad. No iiov cuso
colutemie síus de g ‘usus’míe itt sifitudi dsu a tírsud cíe ido simío tísus: di susíi mí uci touu cuí el 1irccía. cus el etolo itt:1. 1 ‘o unsuvar o incusar
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hay relación entre la entrega de servicios cooperativos y otros elementos dc otras
sociedades, teniendo en cuenta que tampoco son ventas.
Inherentes a la condición de socio, se atribuyen a éste una serie de derechos y
obligaciones que, salvo cuestiones excepcionales, son de origen similar en las
e
sociedades en general. Las notas de identidad, independencia e interrelación que surgen
entre los socios civiles’9<’, también son predicables respecto de las Cooperativas»17.
Los derechos patrimoniales en la sociedad civil”~0< son la participación en resultados2<í> -
e
periódica y repartida-, la cuota de liquidación en el momento de extinción de la
a
sociedad y el reembolso de gastos. En las Cooperativas no existen estos derechos
patrimoniales. Con relación a la participación en resultados, existe una ventaja para el
mt
socio cooperativo sobre la actividad cooperativa, pero no hay resultados sujetos a
a
división o reparto periódico basados en la aportación — como resultado se entiende el
producido-. La actividad cooperativa, esencial a la sociedad, genera gastos, pérdidas o
a
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derecho a retornos, a cargo o a favor de los socios, y puede ser objeto de reembolso en
caso de cese de la relación social, pero no tiene relación con la aportación a la
Cooperativa. Los derechos patrimoniales del socio cooperativo se refieren tanto a las
actividades cooperativas realizadas por el socio —pérdida, retornos, reembolso-, como a
la aportación al capital social -percepción de intereses por las aportaciones, si se prevé
en los Estatutos, actualización y devolución de las aportaciones en caso de extinción de
la Cooperativa-. Ninguno de estos derechos es asimilable a la participación en
resultados ni responden a la finalidad de ésta, lo que nos permite afirmar la inexistencia
de participación de resultados en la Cooperativa -y ello aunque algunos autores
consideren el retorno como un beneficio o resultado, aunque no se distribuya en
función de la aportación-. En esta cuestión, no debemos olvidar que la ventaja
cooperativa no ingresa ni en el patrimonio ni en el capital de la persona jurídica
cooperativa, quedando en manos de los socios en conjunto, y sujeta a la determinación
de su destino y distribución, que realiza la propia Cooperativa. No afecta a esta
cuestión el que la ventaja exista pero no se haya determinado su empleo, porque el
origen y destino son diferentes de los resultados basados en el aportación. Con relación
a los derechos económicos en general, en la sociedad civil se concede a los socios
mayor intervención en los mismos. mediante pacto, mientras que en las Cooperativas la
mayoría de los aspectos vienen expresamente regulados en la Ley, que limita la
autonomía de la voluntad.
El derecho del socio civil a la cuota de liquidación surge por la extinción de la
sociedad3t0t>, situación que difiere en Ja Cooperativa. Deberíamos plantearnos cual sea el
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interés ciue debe protegerse en las Cooperativas en el momento de extinción. La
liquidación del patrimonio social en la sociedad civil conlíeva la distribución del capital
-valor conjunto de las aportaciones que se distribuye según lo aportado- y de los
resultados -ganancias o pérdidas que se distribuyen según lo pactado- entre los socios,
como manifiesta el art. 1687. El art. 75 de la LC actual plantea un destino distinto para
el patrimonio cooperativo en caso de extinción (la LC da prioridad absoluta a los
acreedores, omitiendo la referencia en primer lugar a los fondos cooperativos como
hacia la LGC en el art. [12). La adjudicación del haber social se realiza siguiendo un
doble régimen, que adopta criterios sociales y criterios asociativos. La adjudicación
tiene en cuenta previamente, por supuesto, el pago de las deudas y, a continuación, en
primer lugar, el importe del fondo de educación a la entidad federativa en que estuviera
la Cooperativa, el reintegro de las aportaciones a los socios deducidos los beneficios y
pérdidas y la dedicación del remanente a la Cooperativa designada, o federación o
confederación a que perteneciera la anterior o a la promoción del cooperativismo.
Como se observa, tras el pago de deudas y aportaciones a los socios, el remanente o
sobrante no es objeto de reparto entre los socios, procediéndose a la disposición para el
desarrollo de otras Cooperativas y la promoción del cooperativismo. No existe, en la
liquidación del patrimonio social cooperativo, la noción de resultado distribuible entre
los socios. La legislación cooperativa ha perseguido una intención similar a la adoptada
respecto a las asociaciones en el articulo 39 del CC. Esta circunstancia nos aleja aún
más de la buscada identidad entre sociedad civil y Cooperativa, puesto que en las
primeras, por el fin de obtención de beneficios, el remanente se reparte entre los
socios. Con relación a la extinción en sí, las causas de extinción de la sociedad civil
(7susu1íersotiy-sus. es dítuc sos mísínísísus nelsotiy’suo su Itt extiuseiñís de isus soueicdsusles de esutuitol tiemudemí ííoáo o ¡su
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pueden ser, entre otras, por su carácter enunciativo, las del art. 1700 del CC. Las
causas subjetivas corno muerte o quiebra de un socio no son aplicables al derecho
cooperativo. No ocurre así con las objetivas como el fin del plazo y la realización o
imposibilidad del objeto social, que se enuncian también en la LC, aunque de forma más
correcta como causas de disolución, en el art. 70 —art- 103 LGC—, previéndose,
además, la reactivación si cesa la causa de disolución. La LC se ocupa del proceso de
liquidación y extinción de la Cooperativa con normas específicas para ello, lo que no
ocurre en la sociedad civil que se remite a las normas de partición de herencia.
Tanto en la sociedad civil como en las Cooperativas, los derechos no patrimoniales son
los administrativos. En estas últimas, según dispone el art. 16 de la LC actual, se
enumeran los derechos de elección, participación, baja voluntaria, información y
formación profesional - art. 35 y 36 LGC: elector y elegible, formular propuestas, voz y
voto, participar en la actividad cooperativa, de información y otros como el derecho de
separación y el de oposición a los acreedores-.
Los deberes u obligaciones de los socios pueden ser patrimoniales y no patrimoniales.
correlativos con los respectivos derechos. En este punto si hay similitud, et lo esencial,
entre la sociedad civil y la Cooperativa. El deber patrimonial esencial, en la sociedad
civil, es la aportación al capital social y el desembolso de estas aportaciones, en forma y
plazos. Patrimonialmente, en las sociedades personalistas no es preciso la
determinación inicial del capital social aportado y su valor, mientras que en las de
capital si se exige la determinación de éste como elemento integrante y esencial de la
sociedad. La LC exige que se determine el capital inicial en los estatutos, en su art.
11.1 .f -art. 12.110 de la LGC—, y no lo admite en el concepto de Cooperativa como
1urco t ccci Sí mo dc Isis tereercoo. u sí i emití-sus ([oc sus tucroauus: Ii otto o sc cuesítuomo de su reíste i ñus ocie i sol ‘e ísí sociedad -
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capital variable, en el art. r LC —si se admitía en el art. 1 LGC-, desembolsado en parte
como obligación del socio en general impuesta por los art. 13 y 15 de la LC -art. 3 1.1,
34.2g. LGC-. Los deberes no patrimoniales de la sociedad civil y de la Cooperativa
son semejantes, regulándose estos últimos en el art. 15 LC, que se refiere a
colaboración en el cumplimiento de los acuerdos, las obligaciones económicas y la
actividad cooperativa, a la fidelidad: secreto y no competencia, así como a la
aceptación de cargos sociales —el art. 34 LGC incluía como deberes: colaborar -
asistencia a reuniones, cumplimiento de acuerdos, participación en las actividades
cooperativas y en las de formación-, fidelidad”t>t -guardar secreto, no competir con la
Cooperativa-, administrar y aceptar los cargos.
Corno ya dijimos al inicio de este apartado la Cooperativa es similar en algunos
aspectos a la sociedad civil, aunque otros muchos son diferentes. Tras el paralelismo y
comparativa realizado entre ambas, podemos afirmar que la Cooperativa es autónoma e
independiente, con caracteres propios, lo que trae como consecuencta su regulación
específica Ello nos lleva a considerar la independencia de la Cooperativa respecto de
otras sociedades, entendida siempre como sociedad en el aspecto organizativo, como
empresa, que desde un punto de v¡sta genérico no deja de ser asociación, y cuyo
carácter cooperativo no impide que su actividad determine una condición añadida
mercantil o civil. Se trata de una asociación, formalmente cooperativa —inspirada en las
sociedades-, y objetivamente diferente según la clase que se trate. En el caso de las
Cooperativas de viviendas, objeto esencial de la presente tesis, deben combinarse
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necesariamente las normas cooperativas, formales y sustantivas en algunos aspectos
especificamente cooperativos, con normas civiles sobre construcción inmobiliaria,
adquisición de la propiedad... en lo que sea necesario. Las normas sobre la sociedad
civil pueden, en algún caso, ser útiles para interpretar la legislación cooperativa, pero
no como regla general sino como excepción, puesto que su esencia y razón de ser
difieren.
La calificación societaria en este sentido formal, como sociedad cooperativa, no impide
que se admita su carácter asociativo general, como veremos al analizar esta posibilidad
en el apartado correspondiente. Dicha calificación societaria forma) provoca que a lo
largo de la tesis hagamos referencia a algunas cuestiones manteniendo la denominación
de la Ley de Cooperativas: socio, aportaciones...
4. LA COOPERATIVA COMO ASOCIACIÓN: PARALELISMO ENTRE
AMBAS FIGURAS.
4.1. Planteamiento y í’isión de la doctrina.
Los autores que se manifiestan a favor del concepto estricto de sociedad y de un
concepto estricto de lucro, no admiten la inclusión de las Cooperativas entre las
sociedades, precisamente por la ausencia de ánimo de lucro de éstas, elemento esencial
de la sociedad, según ellos. Ofrecen una opción distinta, al distinguir, dentro de las
asociaciones, las privadas de interés general y las de interés privado lucrativo
(sociedades), o de otro tipo no lucrativo (que no son sociedades). Dentro de las
asociaciones privadas de interés privado no lucrativo se encontrarían, entre otras, las
Cooperativas. La base argumental de esta nueva clase asociativa es que no puede
ampliarse el concepto de interés general hasta el punto de considerar incluido en él
cualquier interés, ni tampoco ampliar el concepto de lucro, considerando incluida en él
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cualquier ventaja patrimonial, debiendo entenderse éste en sentido estricto, Además,
como razonamiento en favor de esta posibilidad, se añade que constitucionalmente está
permitida la libertad de asociación, como criterio general en el artículo 22302, y en
consecuencia el legislador ha regulado expresa e independientemente algunas
asociaciones como las Cooperativas. Por todo lo anterior, no se admite la inclusión de
las Cooperativas dentro de las sociedades, sino en las asociaciones. Sin embargo, por
los mismos estudiosos se admite la aplicación analógica de las normas de la sociedad
e
civil a estas figuras, en lo que sea posible. Esta interpretación, al margen de que pueda
ser o no admitida, aporta una idea interesante: cualquier norma societaria, en este caso a
civil, puede aplicarse analógicamente a las Cooperativas. siempre que sea permitido por
a
el objeto y fin de éstas, y que sea posible y conveniente. De ello pueden extraerse
muchas y distintas consecuencias. Primera, la normativa Cooperativa no debería
inspirarse en normas societarias especiales como las anónimas, de forma tan literal
mt
como sucede en la actualidad, en la LC de 1999303, y sucedía en la LGC de 1987. En
a
este sentido, extendiendo la aplicación de algunas normas de las SA a las Cooperativas
mt
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(responsabilidad de los miembros del Consejo Rector), se expresa la Ley de
Cooperativas actual. Segunda, la labor de interpretación de las Cooperativas puede
realizarse desde muy distintos ángulos, en función del fin que persiga esta figura en
cada caso y clase de Cooperativa. Tercera, las normas a aplicar subsidiariamente a las
Cooperativas pueden ser diversas, en concreto, en las Cooperativas de viviendas, éstas
podrían ser las de obligaciones y contratos, societarias, relativas a la construcción,
compraventa de inmuebles.,, en función de la parcela y aspecto que se trate.
Después de analizar otras hipótesis sobre una posible calificación de la Cooperativa
como sociedad, civil o mercantil (entendida aquélla en sentido estricto304), queda
desechada esta figura específica, por lo que en defecto de ella acudimos a la categoría
general de asociación. Incluso desde un concepto amplio, la Cooperativa es diferente
del resto de sociedades o asociaciones, y participa de las notas asociativas estructurales
de aquéllas contando con regulación propia. Esta exclusión no se ve afectada por el
hecho de que nominalmente, y por su identidad organizativa, se denominen sociedades,
o incluso aunque se amplie el concepto de éstas o de lucro para incorporarlas a dicha
categoría, más moderna, como así hace nuestro legislador. En la asociación en general
tienen cabida todo tipo de entidades de derecho público o privado, siendo las
Cooperativas de Derecho privado. Se trata de una asociación que responde a los
caracteres de permanencia, carácter ideal, fin común y una estructura que se materializa
en una organización más o menos compleja>>5. Dentro de esta categoría la Cooperativa
lios Cuituuuituo Leyes de Osoatuerativas de las CCAA tamubiéuí vais cus esta dsreccíaru: ver tiara a pie 71 -
YO IZote recurosí otola puede ser utilizada si partiunos del causcepisí de oaciedsíd estricto, lucíesto síue comí concepto
ausutulia de sociedad elevo ésta a la etiteganis: geuíeral. srtotittt’eeuodo la de suosuciaciños gesíenstí. tal ‘e camisa sc liii
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respondería a un nuevo tipo de asociaciones privadas de interés particular, sin ánimo de
lucro, permitidas por la CE en su artículo 223<6, en las que se incluyen, a juicio de
CAPILLA, junto con los heredamientos de aguas; aplicándose a ambas figuras, por
9’
analogía, las normas asociativas, que son absolutamente insuficientes, y en defecto de
éstas, las de la sociedad civil, Este autor ofrece esta vía corno posible y futura, ya que
podría ser elegida por el legislador al reorganizar la materia, aunque en la actualidad las mc
considere sociedades —el legislador actual ha desaprovechado de nuevo la oportunidad-.
mc
La doctrina favorable a esta opción se manifiesta en el siguiente sentido. CAPILLA
matiza que las Cooperativas son asociaciones dedicadas a una actividad económica, a
las que se aplica la legislación específica sobre Cooperativas si cumplen los requisitos
a’
que ésta exige, mientras que si no los cumplen, pueden actuar en el tráfico como
asociaciones, pero no son CooperativaQ07. Además, éste y otros autores admiten lo
anterior, e incluyen a las Cooperativas dentro de las asociaciones sometidas a leyes
a
especiales, sobre la base del art. 2.40308 de ¡a L.A’~<<>, ya que la L.A regula las
asociaciones de interés público. LUNA se refiere a las Cooperativas como especie —
híbrida entre sociedad y asociaciónt¿>. PANTA.LEÓN”mt las considera estructuralínente
mt
asociaciones, aunque su actividad económica determina su condición de sociedades
mt
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estatutarias, frente a las asociaciones estatutarias no dedicadas a actividades
económicas. LÓPEZ NIETO distingue dentro del concepto legal de asociación de
interés particular dos posibilidades, las sociedades civiles y mercantiles y las
asociaciones para otros fines licitos, en las que incluye a las Cooperativas; pero añade
que la CE, el Reglamento de Cooperativas de 1978 y la LGC de 1987 las llaman
sociedades, lo que las acerca a estas’ - MARÍN LÓPEZ>’> se refiere a ellas como
grupos privados en los que se plantean los problemas de las asociaciones y cuya
solución es perfectamente aplicable a las mismas.
También puede citarse la opinión de la doctrina constitucionalista, favorable a entender
a las Cooperativas como asociaciones en sentido estricto, sin fin lucrativo, manteniendo
el carácter “arcaico y obsolelo’ del concepto estricto de sociedad y de asociaciones de
interés privado”t4. Incluso PAZ CANALEJO”t5 va más allá, al calificarJas como
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rasociaciones en todo caso y, además, de interés público. También VICENT CHULIÁitdo
—partidario acérrimo de la independencia de la Cooperativa- parte de su consideración
asociativa, y se refiere a ellas como situadas en “la encrucí/cída entre las exigencias de
una avocíacían de interés publico ‘ y las de una (vociedad,), o ‘asociación de ¡ti/eres
panicular’’ ‘. a
4.2. Argumentos en favor de la consideración como asociaciones y paralelismo con e
ellas.
mc
Pueden plantearse diversos argumentos a favor de la consideración de las Cooperativas
e
como un tipo de asociación, además de los expuestos por la doctrina en el apartado
anterior, algunos de los cuales se deducen de lo desarrollado hasta este momento,
1. La evolución de la legislación cooperativa específica tiene su origen en la normativa
a
sobre asociaciones. A principios del presente siglo, las Cooperativas, como el resto de
asociaciones, se regian por la Ley de 30 dejulio de 1887, que se ocupaba especialmente e
las relaciones entre el poder público y las asociaciones. Posteriormente, a raíz de la Ley
mt
de Cooperativas de 1931, la legislación cooperativa se independiza de la general de
asociaciones, en ésta y sucesivas leyes (1942, 1974). La legislación mercantil vigente mt
también es fiel a estos principios en el Código de comercio de 1885.
mt
La normativa estatal actual sobre asociaciones está constituida por una Ley (191/1964
de 24 de diciembre) y un Decreto (1440/1965 de 20 de mayo) anteriores a la CE de mt
mt
stereelsa de Ascucisícitomí. cuí cauncostorios sí las leyeo juoliticos. (‘o. Alzáco. iSdersa, Msídrid 1997. ‘louuuco II, pág.
627.
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1978, que excluyen de su aplicación a las asociaciones sometidas a Leyes especiales
como serian las Cooperativas> ‘7
2. No es problemático afirmar que Ja Cooperativa es una asociación aunque la LC sea
Ley ordinaria, y no orgánica como exige la CE respecto al derecho de asociación en
general, en el artículo 22 en relación con el 81. Podría estimarse, como afirman algunos
autores>tm0, que es distinta la regulación general del derecho de asociación que exige
LO, de la regulación específica de alguna clase de asociación, que no requiere LO.
Refiriéndonos, en primer lugar, a la legislación actual: la CE cita y reconoce las
Cooperativas en el art. 129.20, que se rigen por su normativa específica. También, la
normativa autonómica>50, comunitaria y los convenios internacionales de la OIT
uo2 Se exelrtyeuí del ámbito de aplicación de la Ley a las ssuciedades civiles ‘e íuiercauitiles y a críolesqtoiera otras
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qite se puede deducir que el legislador está conteuuuplauuda oía sólo a las sociedades, simio también a otros
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rratificados por España se refieren a las Cooperativas como entidades independientes, y
con regulación específica.
Admitiendo como hipótesis la calificación de asociaciones, y pese a que son excluidas
e
de su ámbito por el artículo 2.40 de la LA, vamos a intentar analizar Zas normas de la
eLey 191/1964 de 24-12 de Asociaciones, en orden a averiguar su posible aplicabilidad y
paralelismo respecto de las Cooperativas: So
La Ley de 1964 vino a sustituir a la Ley de Asociaciones de 1887. La norma de 1887
So
era aplicable a las asociaciones en general, incluidas las Cooperativas, hasta 1931 en
que las Cooperativas pasan a gozar de un régimen único y exclusivo, distanciándose del
resto de las asociaciones.
e
La L.A de 1964 establece una normativa similar, en algunos puntos, a las normas
Cooperativas, lo que nos lleva a plantearnos seriamente si no se tratará de una mt
asociación de carácter singular e interés privado, y no de una sociedad. Pueden citarse,
mt
entre otras, algunas notas de la materia asociativa, aplicables a las Cooperativas o
asimilables a algunos caracteres de las mismas, como la constitución de la entidad320, la mt
a
mt
¡Sl o-corso de Isos C(7AA mo su luouí su cl odsu rouu¿.u 1. e~’ ocubre susocu suc-u comoes cus acíseral, si uscu sj cíe ncgsuluís dc ibosus: ííarci it
algrumíao ao
1uectcuo de suscueiaciaííeo ecuuicretas. dejusurtu vos, sIc csuisscuussidou’es. - -
:;2u l.a ecouístilcuciámí de las susoetocíauíes oc realiza usíedisuíste acta ‘e redsoeeióuí de estsíttmtos esomíso actunre comí las
mt
Osuoíuerati vsís (LA art. 30: ‘‘Lo.c e.ctati:dcis .9cm la regico .fiiJos’rior itutettici dci!acta ciccfucerza cíe lev para ci gcíbiet’nco
cíe sutucí ascucicuciuitu ‘‘. ). ISI casítesuida de los cirsudas esisuhitas es uuíás tusuijulia cuí lo-u IÁIK7 que cuí la 1 .A - Asuibos
esususcideis cío el caus leus isísí reíati y-a a 1 sí deíuotííiouaci ómu. dcumsuicilio. ámuibi [ci¡cnn ¡aniso 1, íudrdisiso de la cauídici óos de
sociso. dereclucus ‘e deberes: tuero ctit’uereus cus cuinos ¡ucimitas. La L. A ¿ufuade, Cirgsuuuoo directivos y oduííiusistrotivsus, mt
l’uuies. ¿udtsíisióus cíe la cualidad de socio, patriíosouuia dtírooute la vida de la asociacidis ‘e tras su disoiríciómí.
contenida cte loo estaturas de las asociaciones, cix general, debe contcníplscn, las disposiciones generales
(ideuíti ‘mc¿ucióuu). el causteuuido ongámuico (estructursí de los órgouios). el causteusido dogosuática (procediuuuieuutoo de
oduíuisión y’ pdndidsu de it: cualidad de sacisí, y otto dereelísos y clcberes) y el rdgiusseus ecaísóuuuiecu (1ualniusiausisu, mt
recursos ecomíó,sui cao, 1urescupcuestas y tijul icaciáis dci jusitniuísomsio cuí caso dc clisoitocióms).
¡Si ¿uo’t. II de [sul.(7 soetustí, siusuilar st [solÁÁ(7 octoal, exige sois e-cuusreuuidsu ututis suisitulia. actividades, dsurocióus de it:
Oaapensuti y-ss, ruso nl icituoeióus miii mii tOitO e iouterescs dc [sumus i sisutí. esopi luí 1 ssuci ¿ml muí it’ i sí su, ¡‘afluía dc si tuco ntac iouscs
nceosubolsso y’ ro’aoisotuisic’íus. (7am, reisíciCuis smi ant. ¡2 dc It: 1.53(7. [¿o[(7 ciiuííiímso It: nefereume-isí sc It: res1usouusobilidad de
Isos scucicus y-’ Isis res’utoisi tcoo dc acluuíio iCo mu cíe dorsos. y- Iso ncel so osobre itt ecumo ‘esuetus cinto de la Asausílules:, tuencí i mscsufluortt
ouocvsuo exteemucísmo cuí relsoeióuu a las usutemuibros del Cotuscí o Rector, imurervcostcures ‘e causoité sic reccmrosís. l)ieluco
sí nc i eco ¡ci musí o sí ‘re esiuce i tules usucíd i ¡‘u esíciamoco cus su trsuíuí it ¿uciémo sIc 1 l’rso’eee<cusí toe luso sisud su ¡ tssysu r su It: 1 (7- mt
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mt
organización.í’7i de la misma, las cuestiones registrales>22, la utilidad pública32> o algunas
figuras asociativas con aspectos similares a ellas” - En cualquier caso, no podemos
320 les orgaulizaciósí imuterusa de las osaciaciatues cuí geuseral será la establecida euí ios estatutos o acuerdos de la
stsaonblea u otro óng¿ooia y, supietoriauneoste, la recogido cus lo L.A (Asanublea C>cuíera¡ ‘e inmuto Directiva) o
disposicisouíes reglstusucuitanias. Sou órganos preceptivas: lo Asasublea, la Suturo directiva y el presideuste. las
Cunguuusos
1usutestori’eos (co¡uío los comprouíuisanias y las comuuíslomíes) podrán estabiccerse cus Isis estatutos. ¡II
Curgauso dicte e¡erce las tumiciotues de nepresemstaciiuss es el 1unesideíute. It: LO exige tooust argauíizsícióuí deterouíioíado
pons: it: eoíuotitttcióus válidts de uuua Cooperativa. siísuilan su la asociativa. Lis la t.C actual. los óngaíias.
deocriptivausucuste eit¿cdos cuí el art. 19, sois loo usuisuuias, Asosubica —art. 2<.) y os-, Oousscjo Rectan —art. 32 y os— e
luutenveíítareo —art. 38 ‘e os-. Se subservsí tuis desp[azamííiemíta solapadcu de couíupeteuucias de la Asamblea hacia ci
(7soussejo Recluir, sirte al ignual c[ue cus las ocociedades dc esípital, cada vez gsozsí de mosás ituiportauscia y tocciltades.
itosursí a Isis Curgauuos 1uuedeui coexistir otras fugursos pcutestsmtivsss (Delegadcuo, l)inectan y counitd de neccmrsas).
320 Isis síscoeisuciauues se ¿muscribesí cuí Registros sic síssocisuciouíes, muíieostr¿uo c¡cmc isus (7sio1uersitivtís, couíscí asociacisomues
regcílsídas iuudividcuoi y especifucamsueiute. cucturaus ecuus uís Registrcu especial dc Cooperativos. Registrco regultuda cus
it, sutocriar LS iC. qc:e l¿m J.C actual deja peuídisootc dc dcs¿os’o-cullci reglaiooeiutar¿o, cauiOc> prevé lo disposicióso <intuí
¡uniunerus. Nsí se iusclu’ee ocí regulacióuí cus el texto alunobada por Comugreso ‘e Seusssdso. Tauuííuaco luabia sido iuícicuida
eso el Pra’eeetsu inicial. ISis Isis sínt ¡ t’o9 a III se recogeus las 1uniuicipias del Registro, strmuudlue la distiasicióuí fiusal
ííuiuuíera. s[rtc tía lis: stolii dci tuimígítosa ísuodi [‘uesuciómu diursuusre la trumois i tsuc i Cutí, 1urevé [suned¿ícc ióuí de cus Regí ¿uísí emito:
‘‘l’u’iníccrcs. Regis-urcí cíe Scicicdld,die.9 5’ Odi1ic?tdouit’cs.9. Li gciloict’tic:;, ci ~ <leí .-\ -iitmistt-cu cíe Trabajo ‘e -icutmto.~
Scocialsc.9, p ,uíc’cclcct’ci a coprcobcu t- sc,) :1/u plazcí tuco supe/íd»- c sccu 5 tiic?95?S di pa >‘tit cid? íd) JO >41, lic:’ac’ioti cisc <os/do Lev, ccl
í(ccglarnenucí <leí í-?cgi9/rco ch’ <5cicricciacles 5’ coo¡tc’t’dotiuci9.
300 Itt t.A recausoce la utilidad pública de detersuuiouadao asociaciauucs para otorgarles privilegios eeouióonicoo,
fiscales su admiuuiscrativos, al igníal que taunhiduí las Cooperativas se ciasit’ucamí en la actualidad, aplicando la Ley
20/1990 de 19-12 osubre régimuien fiscal dc los Cooperativas, en puotegidos y especialusucuste protegidos, cts ansteus
a criterios establecidos esí dicha ley y para la couueesióos de privilegias deterínimuados cus ella. Dichos bemueficias
fiscales msa sois muovedad de esta Ley, puesto síue haus sido esísibiecidos, iuuieialuuíeuite cus otras Leyes y cieopuds cuí
oscorsiusto especifiesís, ti lo largo dcl luresemute siglo. tSl estobleciuuuieosto ‘e uuusuuuteísionictsto de exemsciooscs es uuí
imnguuuucuíta sísás a favor dc la casísideracióuí de las Cooperativos coisía aooeiacioiues. pttesto que las saeiedsmdcs,
esuos áuuiuouo de Icuersí, mío gozaus par su míaturalezo dc estas pnivilegisus. tos berueficios fiscales se ‘eeuu campletadcos.
segiumí luí uíuevo L(7, dispooicislíui adiciasual pniouíero y-’ uiovcoisu cauu los casos de Csucíperoti vas calilicsudsio esuosía
eíoridsudes simm uiuíiiiua de ucro. cinte gazsttu dc la prateccióto es1ueciol de itt Ley Fisesol —sítpotíetiucoo qtme It:
¡orsotece i su os es Iso eotuce i sol de dicluso lex- timoteo cotolí lee id¿u sé1 su ¡usurso dclcnusí i íssodsmo (7sosolíerto l.i viso cus bsmoe u: oto
cmi x- u d¿od - —
~ [Stoisísuteniso de síscuciacisuíses cxist.c cmos R.1) 713/77 dc ¡—4 sature el régiuuiemí .1 ronidiesí cíe los 1ursuuuísitoreo. Se
esumoretís tuí su it: Ii gtorsu del pnauíusotcír e-outso ejce cmtcun de soetao ‘e trámuíi tes useecosunicí o e i uuijuresciíidibies pons: It:
esuis st i titei <5 mu cíe su ssoc i sici cotíes - líadlniaísícío sídvertir la seuíucjsumiso cotí los ;ursutsusotsone o cus Itt (7oopeno tiyso ‘e la
1uooibi liduust de ne,tmlor esta usuoteniso dc Isoruuis: iíudividtosol esuisía aedo-re comí Isis prsuiuusotorcs de las oosuctsícuouíes cuí
eeuu cnt: 1. su it: sípíi csshi licItud de este R~1‘o tt las (7cusu1uensmt iv sus - cus el o tuíutmestcí de ~í<te sesuos esuuus iderada5 causía
ascuessuciduuocs. ¡Síu este esosa, It: l’ugsuno dci tuu’cuuío<ar eausscu gestor retri iuuidcu ‘e dediesois, ¿u esta acti vidsíd (debe ser
ooci su ecusuíuensít i y’i otto) quizá 1uadnisc ser cuscus tui su dst de ¡‘comiso cli stiustuu u: [sosíetcus: 1 dc [sí1±7.No podeuuusus dej sin de
sleot¿octun usmus: di ‘ereuucio existeoste cutre Isí (7cuapcralivs: ‘e los síssociaciauíes cus la nef’ereuste al causteuíida cíue debe
<cosen it: recumuiómí dc prausíatares, cuí el otopnícota dc c1cte oduuuitaiuuas srm ¡ulomsteaosíieísta coisio asocisíciosoes: 1 Á’oI’iSZ
NIF’l’(‘o. 1< ‘Mauscisul de Assicus:etouíes - - - cit. pág. 57. Mietitras síue cuí la (7ooperssl ivsí, lo 1(7 (art. It)) oc
msuuíuíi fiesta it ¡‘ciscar de sítse se proceda al ouomosbrumuuíiemstso de los órgauísuo reetconcs cuí las lSstuututao ‘e cuí Isí escriturso
dc cassstittocióou uedactadsí por todos los prcouuuarsíres ‘mrt 9 2 d) de la [(.10 reopecísí de lo Asauuibleo
(7auuoti luuy-euutc. srmpriuuíido por it: 1.0—, cuí la u:oaciuocióuu las Cungamísus mico puedesí deteruíuimsscroc cuí luí reuííióoo de loo
[urauussutsunes,cus o~uiuuióts de utígrumías oculares -
‘l’omíubidíu hoy c]sme teuuer cus ctteouruu surrsís figuras asociativas que custeuslauí algumía usota siusíi ¡str a los Oooperalivtto.
[ustrulclifcreuscianl¿us de dolo. esouuía es el e¿mso cte liso asociacioííeo de carácter teisíparal. reguladas cus It: l.A
(di opsuoiciiomu sodicicuosuuí 3’) y cuí el l’oeereta sic dcoturrsul ¡so. ISotos, a siifercuuciso del resto de smsociaciouues, tía salí
1uersotusos -~ <unidi esos, mii ticoicus sacies: us su t icuicus ~uuutris tu síus i su ocie ial. mii o’urooatuos [ucousiiuuiemi< s si uící oCí [so
so nesmus i ¡tusísires- A estsoo st ocie ittei cutíes t ctsu[uontul eo mico oc leo suíu~ iesumí sos ossunntoo sic It: ¿u sae i sució ti cus geuseno ¡ , simí su
isus eopeci ‘mesmo de it: miusuocniso. [so tusutsc cícte qsteremuucuo desísicor de sus susociaci atico dc esmrsieter teuuííuorol es que cl
<‘uso es slcleouíoioutudou, Iso smelividumcl es c]etcouuíimusodso ‘e teooi>icunulooucust e dci’usíi duu líuuolsu el ouusushicuota cíe oto e>ccaeióso.
5 Otto o u Itosucí cutí es simiii son sí íso c~ue oc íírsudttee cts la Csusuíuersot i yso sic y’ i “ie msdsto. esumiuso oc establece cus ci ¿nt - SO sic
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olvidar que la L.A las excluye en principio de su ámbito de aplicación, y sus normas,
pese a que responden más a criterios políticos y de organización que a normas internas
y de relación con terceros, podrían tenerse en cuenta sólo como derecho supletorio.
ev
También hay diferencias entre ambas, y ello porque las asociaciones se rigen por
So
criterios diferentes que pueden ser excepciones a la regla general, de capacidad>25, en
- u26 u2’7teoría que no en la práctica, patrimonio’ , miembros’ - Partiendo de la hipótesis de u
u
st 1 .(‘ — i toecur~usursu cssoi i i terso 1 muicíste ci ecuisteus i dso del smrt. ¡ 29. 1’’ dc lo 1 .5 i (7, otulura yso lo uscuyedoso— al reíenirse sí
otí abjerso deten-tui miado ‘e ocíjeta o sri l’uusalizsoeióus (‘‘... qmis> uírcciscu: alojaunictito s.s-si Icicdiles Parc! si y idi,9
fler9ciu)di.9 cts: e cotí cc/las ccitiu’i 5’di/i... culoidon: ichi/di para cuciucUas nscr9cuticus al/cc cis’pccticii sc;: /cc.9 cl,? ,‘lldo.9 /c’t) ecu/u pus> a
resiciit’. por rdizcshi cíe su uraiíaio ci futicicjt:. en cl en/di/uso cíe u,:a /orcinuocicoti c’doo/oct’a/is’a ci duu:e /i/’eciseti locales
parcí cisc.tcit’rcillcir sus dicuivididocie.9... íiu¿ccdicti tet:et’ pdn’ sib¡etci, ifld’lu1.9ci 0)/tic-di, 5?ti d’~!1’di da-tui ¿ididirci/: .9c’t’ SOdidiS
cualquier /i¡ío cíe personcos, ccl ptcucurar scciit¡ccísicutíes sc iuis/alad’iatie.9 c-duduupienictiuarici.9 parc/ el uusci de s-’iuiendlcu.9
y Icuccules- cíe luís ‘9Ocicis, Idi ccitiservacid»i ~‘ adlctuiuui9trd/cioti ci,’ las u’iu’ie/udiciA’ y loc’c¡lccs. clemcíifcu.9 Ztit)di.9 di
c>dil/¡c’cíc’icutuccs eco ni i!tidt9 1.’ Idi crscd)cauto t.’ .9udt) it:i.9/ro cíe scctu’icicís ccíniJils?nu5’>) /0ti cus. cosi dci») di la /‘s!i)cuí>ili/a dic.) diC
u’: u’isct:dia.9, lcuc-a le.9 ‘e’ scdiq’sc’cuc’icities e itistalcuciotiscs c’ouiqiletíucctutaí’idi.c -‘). su osuísíríe cus so dcíuíá o uso tenguosu usad¿u qríe
ver (persasusíl dad .1 unidico, socios, patritsisouiio, Curgausos. - - ). Nso aluorsísure, es iustcressíosre isí distimucióuí qcue se a
realiza cii fsusíciósí sic tsr resííparuílid-acl o eosicreeióui dc la actividad u objeto social cii suiateria ole asaciaciosíes.
Sius eníbango, mío olvideuuucus que tnieostras que el fluí de la i A y ocí Regiomuiemuto de desasí-ollo erais ci
ca:socimuíieuuta de dichos datos parsi otorgar la autanizaciómí aduriusistrativa st lo aooei¿ucióuí dc qríe se tratase, cus
las Ocuaperativas [¿uiuutcuícióuu cIne se persigne es ci eouíociuuuieusta Y couítrol ¡ucur loo essopcnativistsms y muso por la
Aduoíimíi otraciósí -
~ Cttesti~uuu iuuipartauste. causía cuí la prácties: sc ha deusuootrada. es la relociómo emití-e su capacidad de luto persouías
<índicas y’ cl abjercí social o liii de dolsís. huí el ordeuuauoíiemsto .1 <índica es
1utiflol se adusuite geuueraiuoscmute cl 0
carácter iliuííitsssla de la ea~uaeis1asl de alguíías ~uersasíasjriridicas casuía las sacieslades suíeícantilco ‘e civiles. Sisí
cosíbsurgcu, res¡uec <di su 1 sus asae- i suci cutíes. itt 1.. .A muí suuut i euie el criterio dc Itt Ii muí i ts:ci ó mí cíe srm esí ¡usoci dsod cus i’cous ciCoto
síel l’u mu sico eno mii’ sudo licor elIsos: Ant - ¡ - 1’’ ~ 2’’ ‘‘J.c, lib círcucí dc’ cu.scícia ci, ¿u; cd’ cc¡c’u’c’cc;’cb cl,’ cídu:o/cío ccitt 1<c
cts-/culoluccicí, u sc;) íd¡ ¡o t’s?.9 en/e Leo’. ¡ucino - fhis’.c lic’í!uu.c o-’ clcc/ocrrhiuu)cucicu,c .S5’ u-tuIicc/idic’tt cíe así-mí: icicí, o.s lci.v - ¡sticcS ci,’ íd!
d:.95:ud’)ac’) ciii c’u:cuticic:u tucO ccxi.s’/ci ciuccia t’u?spccc ‘fc-u do icus cucO t’ididucic’.9 qius’ c’/s’c’tis’adt;en /s’ 5<’ ~ upcitic? disc.9d/t’t’ollditi 5ccg5¿uu
‘<-e cicccl)izc’ci cl,? 1<0,9 ¿‘.9/diluí Idi.:’ o’ dcc las c’lc-i t)5i/ldi-9 dcl cucla - /iuíucicic’icítucul - ‘. Art. 5’,. ¡ ‘‘: - ‘LI t’sgitfleti dc? ldi,9
cuccido cid-u diutsc.9 t’c?guíd)cías jocit’ Idi í~ rc?.9s?t) 1<? lc’i’ .9:? dic’/,’t’nuitucita Judit- .9’-~ ptuoííicí.c Es/culu/cis r’ Icis csc’uic?rdicís mt
s’culicicuniccí:/cc dudidoJitdidici.9 ¡O<it’ .9)0 si sambIs-cí gcctict’di 1 y Ot’ga,)0.9 dlirccc/ a‘cis dlc>ti/rcí cisc la <co/ercí cisc .9); u’c’.upc?d’tiuci
ccuumíoeteíucicu. ‘‘iSoca liutxitstciótx ¡uennitinist couocralar la socruaciCouo de Isos árganas cte it: (7aopenstriva y’ ey’stscr sirte
¡u cmedsmos íueu cusí i es: n so Iso (7 cucu1ueu’tot i ‘ea, suct asouudcu É’cterso sIc 1 ¿Éso bit su sic so mus i susíso ccitt tercersos. so síus cl suc [sotemudeuscito
toet <suol - cuí liii <ini o¡unrodeiue i soy cus [sodoctniustí. es so adusí it ir Ii muí i tsuci atoes su la c¿m¡usícisiso d de las luersauso o j <unid ictus, a
tusursí [so1uratecciCuus dc los terceros. Atuisítie estss vi sióuí es geusensíl - uscí debemusos alvislanisis dc Iso ¡uroteccióuí de loo
sacudo su susoeíadcus dc Iso penocoisa jcmnidica. l’oiciiao sacias. demítra dc sumís: saciedad, osuuuíeii ese riesgo. ISmí Isis
Cooperativas. catno sssoctsrctosíes. las eoa;uerativsscsos no pretetrsicut. cur ningúts caso, arrtesgan la pantieípaciótt
grie sísteístsous cuí ella. la ideso dcl ecuapcrativistsu es ¡sogror tímísí usíejora cus la adc1rsisicióis de tutía vivieisdsa o cus sus
couíclici cutíes cus oto rrtu¡uaj o (sogrario. usísur. - y - (7 cdc cusus: su pcuntsoc i óms eccuisómus ictus: ¡ st (7 aco¡uet’uoti y-sí. caíísi.itui d¿s ¡icor uuís:
pluralidad de persosusís cuí igrooieo ciu’cctuistoosciao. porus obleuíen russo vcustttjtu. t)iclso veustaja es el resultada,
exel císi vauuícuste, de sí uuíióís custre luís eosi1íerumtivistuuo. de Isí pltírsolicísud de persouías ‘reíste su los actusociamues 0
mdiv idrtsslcs -
32” ~¿[ psmtniiuusuuíio l’onuíodcu caos las oportaciomues dc Isis asociadas mía es propiedad de elioo y críamído se disuelve la
osaciacióuí el desrimía cíe dote mío es el reparto custre loo socios, siusa que. cuí dct’ecta dc la qae la ley o estuitrotas mt
1 su cíe efluí i sucís. sc cíest i mus: -¡sss ¿u l’uuses su moál cotosos. oeglíos el s:rt - 3 “o (‘ 5.’ - ¡ Sos luto Ocoso ¡ucnt:t i ‘es:o. el de st iluso del
¡us:tniííícuísisu es: esmosí de discultoehuos csuísteusí1olso el rciiorcgrco de [sussmíucurtsocicummes so [sosotucicos, touooudltoe musí del
exeeslemíte esutuoso cus sus osocsieclsmdlco. Ncoo eosccuuíorsomoscos esois ccoo neeíosíeuo osím’coco emotre [sus ososiesluodeo ~ [sus
suscocisoeicuouco. Sus la 1±’síectusol se íursoccsic -—segíuio ci ¿ort. 7% sí todjrodic¿ur cl lísoben ococisol st l’ovcor cte Isis soenees[cureo
osucisoleo 1oniconitsunisotuuetote y sí esoustiustusue-íóío. sc: desrimoco st sos osueicus x so [sosesutisisudeo cus sitie It: (‘oucuíucrsmtivso oc
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considerar que las Cooperativas son asociaciones, y que el orden de ffientes de las
asociaciones es el siguiente: l~ estatutos y reglamentos internos>2t, 20 normas
especificas, 30 normas sobre persona jurídica del CC y LA -derecho de asociación y
normativa de desarrollo que es aplicable a todas las asociaciones que no tengan fin de
lucro, tengan interés general o particular-, 40 costumbre y Principios generales del
Derecho”79; si mantenemos que las Cooperativas deben incluirse dentro de las
asociaciones de interés particular, el orden de frentes aplicable a ellas será: l~ estatutos
de la Cooperativa y otras normas internas, 20 LC o Ley autonómica en su caso 30
normas del CC sobre persona jurídica y LA con su normativa de desarrollo330, 40
costumbre y Principios generales del Derecho. Además, deberemos tener en cuenta el
artículo 36 del CC “las asociaciones a que se refiere el número 20 del articulo anterior
—asociaciones de interés particular— se regirán por las disposiciones relativas cii
emiesteostre [‘edersodao it:
1unoiiusiehSii del eoo¡uerativisuuuso —su dileremucisí del ant. ¡ 12 1 liC s1cie ‘mci estsobiecia sumís:
tuniaridad tau sibocul utso cíe [susdecidas sociales, pero ci resto es similar—.
¡ ¿mí Isis soosoe u tucocusco tuco ex oste smíusírt suei <‘o mu de esop itt: 1, 1ucrco cus las (7 aopenot i ‘esos si - 1 Sote p ciii tco las acerca su isus
ociei edsmslc o’ msusi o c~ toe sí sos so ocie isoei amies cuí se st i dci escni ctco -
- R cs¡uccísu sol mu Cus moco-co dc uuíi cusíbu-sus ex i~ ilíl e cus Isus soscieisie i auseo. se sodusí i te sí toe su igumuso o ¿msoeioci asíes ;iucdeui
suuiupí son isí ci Vsi uoíiusimuía de usuás cíe tres, camuuco sentí el caso de Isis (7aopeo-otivsms. cuí [sosqute el onticcílo 8 sic lo lC
1 iusuitsí so 3 ci míCmooseo-co cuí liso dc ¡ ‘‘ go-ada, y ísíssoítieuíe 2 cus liso dc 2” gradso —ci ¿mt. 7 dc la LSIO líabia prevista síus
tuíiuuituso cíe 5 usíiemsíbros cus Oocí;ucrativtos de entida, y 2 cuí (7oojuertutivtis dc 2” grado-.
‘su dsoe<nitsst cita este caoou ecuusía <muso excc)ucióus tul uuío¡siero de uuíicisi¡unsus muiiusisnsí exigilule cm’ Isis sísociociomuco. ISmutre
cutrcus. 1 ‘oIL (‘AS’l’Rs ‘o. F: ‘‘iscn:a.9 cíe i),crc’c’lucí 5’ ‘ivi1... cdl, pag. Sí.
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contrato de sociedw¿ según la naturaleza de éste ‘, en orden a la aplicación supletoria
general de la nornuativa societaria>’ot.
Respecto a la posibilidad dc considerar a la Cooperativa como asociación privada de
interés particular, hemos creído necesario relacionar ambas, en orden a precisar si es
mtfactible o no dicha comparación. Presentan notas similares, aunque lo mismo ocurre
respecto de otras personas jurídicas. La semejanza lleva a considerarlas asociaciones
dentro de un concepto general, lo que no se ve excluido por la opción del legislador de
u
elegir la estructura societaria nominal o formalmente, admitiendo un criterio amplio en
su definición. Esta opcíon es una posibilidad, que puede mantenerse, a efectos e
organizativos, o desecharse a favor de la denominación cooperativa como tipo de
e
asociación, que englobaría ambos aspectos. La calificación como asociaciones no
aporta gran cosa en orden a completar su régimen jurídico, porque la normativa general —
de asociaciones es anterior a la Constitución y las notas de las que se ocupa son
a
principalmente políticas, y porque ella misma excluye de su ámbito, tanto a las
mt
sociedades, como a cualquier asociación con regulación específica. Su consideración
como asociaciones de interés particular excluida su calificación societaria y sustituida
por la propia cooperativa podría ser una invitación a la doctrina civilista a acogerías en
mt
su seno, y actuar en consecuencia.
5. LA COOPERATIVA COMO ENTIDAD AtJTONOMA E INDEPENDIENTE.
En el caso de que no se admita ninguna de las hipótesis anteriormente vistas, la —
consideración de las Cooperativas como asociaciones, o como sociedades civiles o
e
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mercantiles, podríamos estimar que se trata de una figura independiente y autónoma,
como persona juridica que persigue un interés privado y se constituye con el fin de la
satisfacción conjunta de intereses o necesidades socloeconómicas comunes a los socios.
La independencia de las Cooperativas puede interpretarse en varios sentidos. En primer
lugar, en el sentido previamente citado, la independencia de la Cooperativa como
persona jurídica específica y diferente de otras, asociaciones, sociedades. En segundo
término la independencia de la sociedad cooperativa respecto de otras sociedades,
civiles y mercantiles. Por último, se hace referencia a la independencia del Derecho
cooperativo como rama jurídica. FI primer tipo de independencia no es operatJva,
puesto que las Cooperativas mantienen caracteres y notas de la condición asociativa
general, y no es necesario proponer su especificidad respecto de ellas. Las otras
visiones del tema han sido planteadas por la doctrina. Admitida la condición asociativa
de las Cooperativas, la independencia de la Cooperativa respecto de otros tipos sociales
seria evidente, por todas las razones expuestas a lo largo de este capítulo. Se ha
profundizado en su carácter asociativo, estructuralmente cooperativo y semejante a las
personas jurídicas societarias, excluyendo que se trate de un sujeto mercantil o civil en
general, sino que debe ser considerado mercantil o civil según su objeto. Esta
perspectiva no debe conflmndirse con la proposición de la independencia del Derecho
cooperativo como rama jurídica, como mantienen algunos autores, En nuestra opinión,
la independencia debe considerarse en el segundo sentido citado, ya que no puede
mantenerse que la Cooperativa no sea asociación, ni que necesariamente haya dado
lugar a una rama autónoma del derecho. La estructura asociativa es clara, pero su
carácter específico cooperativo la distingue de otras entidades, sin olvidar la
especialidad de su objeto. La denominación como sociedad cooperativa, empleando una
forma similar a la societaria, no excluye la asociación que en ella existe.
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Admitiendo y desarrollando la interpretación del término independencia, algunos
autores se manifiestan en favor de considerar a las Cooperativas como sujetos
principales de una rama autónoma del derecho, el Derecho cooperativo, en el primer y
e
tercer sentido citados, lo que no siempre implica la independencia de la sociedad
So
cooperativa sino, en ocasiones, su visión como persona juí’ídica diferente del resto. Así
las definen, de la siguiente forma. PAZ CANALEJO afirma que, ‘la Ley estatal vigente
insiste en la calificación socte tarta de la Cooperativa.. el texto con//gura un tq)o
e
societario especialísimo, que no es ni la sociedad cnt! ordinaria, ni algún tipo
derivado de aquél, ni tampoco niza sociedad mercantil de las que conoce n¡¡estro
ordeiiainti¿,ito vigente, tanto codificado corno extracod¡ficadcL.. fenómeno societario
a
marcado por una función social’~ ‘1 Por su pa¡’te, VICENT CHULlA, aunque
inícíalmente afirma la independencia de la institución, de la sociedad cooperativa333, e
más adelante se manifiesta a favor de la independencia de la misma como rama jurídica.
e
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‘En el aspecto ¡urtdico la Cooperativa cohía sustantividad propia histórica.. en base
a Li (urvunizacion de lilia empresa, la cual, íor la vía del icconocímiento del derecho
de asociación, se concretará adoptando la forma, bici, de asociación o bici, de
en ateí-íción a que las exigencias de la empresa sólo pueden ser atendidas
por el régimen de la sociedad. La Cooperativa adoptará la forma de sociedad civil o
mercantil, pero 5(510 la lórma, conservando siempre esenciales
peculiaridades ‘‘ ‘Institución sui veneívs. que no puede confundirse con la sociedad
ni con la asociación... puede y debe ser definida en atención a su causa y que ésta ha
de de/inirse como la mcta explotación de una actividad económica al servicio de sus
socios, sin finalidad de obtener un lucro social repartible, y sobre la base de los
prilícipios’ cooperativos’ consolidados históricamcííte, tal como vieííen reconocidos en
la legislación vigelíte- “ “A ~l’ruPacionesvoluntarias de personas reguladas de forma
no sistemática, que apareccii con unas característicaspeculiares’ que las distin~,en de
las sociedades y de las asociaciones (o asociaciones de interés público.)... en ellas no
es posible admitir la sociedad unipersonal: siempre ha de subsistir la agrupación y,
ademas, cotí el numero legal miu¡imo de socios, cuya pérdida es’ causa (le disolución.
Su caí’actcí’ística ¡undaniental es ser mntuahstica, es dccii’, que en su actividad
cmprc.s’aí’íal a la condición (le socio se superpone It; de usuario dc sus servicios.
GÓMEZ APARICIO>37 se manifiesta a favor del carácter societario de las
Cooperativas, sociedad de personas, y empresarial, excluyendo su calificación como
asociación o sociedad mercantil: “So,, pites dos las realidades que se unen en una
~ VIO lSN’i’ Cl ItJLI AS: ‘‘iii cscc’icieíu/aclo die.cdírrollcu cl,’ Ico legislacic$ti 5’’císí¡occecu,is’cu ‘‘. [<ev.1 sínidica dc (7ataluiio
buí. 4. ¡979. páto. 117.
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sociedad cooperatis’a: su carácter (le cooperativa, con las’ implicas-iones que coníle va;
y su carácter empresarial? “ También FAJARDO GARCÍA>’5 se refiere a ella corno
sociedad, aunque se dedica al estudio de sus especialidades que la hacen distinta de las
0
demás, y afirma que no puede obviarse la especialidad de la Cooperativa con relación a
So
la sociedad, por la distinta causa de sus contratos de constitución: el de cooperativa
buscando la obtención por los socios de unos servicios en mejores condiciones que las a
de mercado, frente al de sociedad que persigue el lucro o beneficio repartible entre los
a
socios. Se esté de acuerdo o no con la afirmación anterior, en las Cooperativas de
vtvtenda, entre otras, destacan condiciones específicas, dc todo tipo, no sólo So
económicas, también sociales, de calidad...
So
Como hemos dicho, VICENT CHULIÁ’o39 parte de su especificidad societaria, y llega a
a
la aportación de nuevos argumentos en favor de la autonomía del derecho cooperativo,
sobre la base de la consideración de la materia cooperativa como un hecho normativo,
a
no como una simple normativa jurídica positiva, situación que se repite en este sentido
mt
y a la inversa; habiendo sido recogidos sus principios en las leyes específicas, con
escasa fidelidad y lejos del verdadero fenómeno social cooperativo en toda su
extensión.. - Continúa el autor afirmando que “hay (lije distinguir hoy neces-arianiente
mt
la normativa de origen histórico niercantíl que se ha generalizado o extendido a
lórmas ¡urídicas de empresa que tío son conicí’ciantc.s’ individuales ni sociedades mt
mt
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mercantiles’, como ocurre con su extensión a la Cooperativa.., constituyendo el
contenido especifico de una hi otética lezisíación Cooperativa Y que tío seria iii
mercantil ni civil., generalizando la doctrina de esta sentencia (Sil’ 29—7—1983)
podríamos afirmar que la normativa originariamente mercantil, una vez generalizada
por nuestra anterior legislacion Cooperativa, habría de/ado de ser mercantil para
convertirse en legislación Cooperativa.., habrá que respetar la legislación mercantil
cii cuanto sea aplicable a las Cooperativas340 ‘. Aunque el problema de la autonomía
se ha planteado respecto de la relación entre el Derecho cooperativo autonómico vasco
y el Derecho mercantil, eJ autor opina que también es posible que surja Ja misma
cuestión respecto al Derecho civil, procesal... en el que. pese a que podría establecerse
la competencia estatal puesto que no es materia foral, no sucederá siempre que se
respete la negativa del TC de invasión por la legislación Cooperativa autonómica de la
legislación mercantil estatal, y el intento de evitar que se vacíe de contenido la
competencia cooperativa autonómica34<. Sin embargo matiza el autor que, en los casos
en que deba calificarse de mercantil algún tipo de Cooperativa, le será de aplicación la
legislación mercantil. Más adelante, como partidario del Derecho cooperativo, nueva
rama jurídica según él, se preocupa por demostrar que las Cooperativas no pertenecen
a la materia mercantil, apoyándose en el Código de comercio -Exposición de Motivos y
art. [24,que manifiestan expresamente la exclusión- y en la CE -la legislación mercantil
es competencia exclusiva del Estado, mientras que la materia Cooperativa ha sido
regulada por las CCAA-. En otros momentos manifiesta de forma expresa que, pese a
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la aplicación de normas empresariales de contabilidad, la Cooperativa es un persona
jurídica civil, ajena al socio, al margen de la actividad que desarrolle, aunque en opinión
del TC y del C de c, si la actividad es mercantil (operaciones con terceros para el lucro
a
de los socios) la Cooperativa es mercantil342,
a
PAZ CANALEJO’o43 también se muestra a favor de no considerar incluida a la
Cooperativa en el ámbito mercantil, por lo que le son aplicables las fttentes del CC y no a
del C de c -aunque, en opinión de este autor, no se puede afirmar que se trate de una
e
sociedad civil, porque el Derecho civil no es materia regulable por las CCAA, excepto
la legislación civil foral-. Con relación a esta afirmación, estimamos que las So
Cooperativas presentan un aspecto civil o mercantil según su objeto, según la clase de
a
Cooperativa, al que se aplicarán normas civiles. En este sentido puede plantearse la
duda de la base jurídica de la competencia autonómica asumida en la materia So
cooperativa, aunque la condición civil, que no la legislación civil como plantea la
mt
Constitución, no significa que la competencia autonómica cooperativa no deba
mt
admitirse. Sin embargo, creemos que los aspectos civiles de las Cooperativas, incluibles
en la legislación civil estatal, no foral, deberían reservarse exclusivamente al Estado, sin
que las CCAA puedan regularlos.
mt
En la idea de autonomía del Derecho cooperativo VICENT CHULIÁ>44 mantiene la
dificultad de ofrecer un concepto de Cooperativa, dificultad que no ha sido superada —
por ningún legislador; expresa la necesidad de recoger en la Ley los principios
mt
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cooperativos de la ACI, como base fundamental del derecho cooperativo, que debe
desarrollarse en torno a ellos. Una de las razones aportadas en favor de la autonomía
del Derecho cooperativo es que se considera que las Cooperativas tienen
conjuntamente interés público y privado, y carácter interno —socios- y externo —
terceros-.
La independencia del Derecho cooperativo y la independencia de la sociedad
cooperativa no van necesariamente unidas, aunque generalmente sea así. VICENT
CHULIÁ, partidario de la autonomía de la materia en sí, se ha pronunciado en alguna
ocasión también en contra de que sean sociedades, debido a la ausencia de ánimo de
lucro en las Cooperativas, sosteniendo que no es necesaria la supletoriedad de las
normas de la sociedad, regulada en el CC, porque la LGC es muy completa. Sería
aplicable, a su juicio, el régimen general de los contratos345. PAZ CANALEJO
manifiesta que el lucro, aunque no haya sido citado de forma expresa por la LGC, ha
sido excluido por alusiones indirectas en su Exposición de motivos, en la relación con
terceros, y en la regulación del régimen económico de la Cooperativa. Añade, además,
que la LGC estatal se ha ocupado de las Cooperativas con una regulación extensa y al
margen de otras sociedades, proclamando indirectamente la autonomía del derecho
cooperativo346.
También LLUIS Y NAVAS347, en su estudio del fenómeno cooperativo a partir del
Reglamento de 1971, se muestra partidario, desde el punto de vista positivo, de la
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consideración de la Cooperativa como persona jurídico privada, distinta de las
y
sociedades mercantiles y civiles, con un ámbito propio instrumentalmente social,
aunque desde un punto de vista abstracto sea una sociedad mercantil por sus fines
economicos. No puede identificarse con la empresa, aunque su organización de lugar a
ésta. Además, admite, como notas no excluyentes entre sí en las Cooperativas, la
mutualidad como operación con los socios y el ánimo de lucro en sentido genérico de
utilidad. También manifiesta su opinión respecto a las diferencias y semejanzas con
e
otras figuras afines como las asociaciones, mutualidades, sindicatos, sociedades,
corporaciones, fundaciones, reuniones y administración. La admisión de criterios So
amplios con relación a las Cooperativas le lleva a afirmar que pueden servir a otros
e
fines, a diferencia de otros autores que no consideran esta posibilidad y quieren que las
Cooperativas sean utilizadas para el desarrollo del movimiento cooperativo>48, e
En otro sentido, como partidario de la autonomía e independencia cooperativa, que
admite la inclusión de las Cooperativas dentro del Derecho de Asociaciones y
mt
Sociedades y parte del carácter asociativo de la Cooperativa para proclamar después,
por la complejidad y diversidad de elementos de la misma., srm independencia, debe mt
citarse a MATEO ELANCO’~ que, de forma clara, refleja la situación actual de las
mt
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Cooperativas; se trata de una situación jurídica ambigua, asociativa y de empresa, que
los mercantilistas pretenden hacer suya, y los civilistas olvidan. La razón de ser de la
Cooperativa, según este autor, es el impulso asociativo, lo que coníleva la aplicación de
los principios jurídicos del Derecho Civil, aunque participa simultáneamente del
Derecho de asociaciones y sociedades. Considera este autor que la aplicación de
algunas normas de otros ámbitos jurídicos se debe a lagunas legales, y no a que deban
incluirse en ellos; por lo que el Derecho Cooperativo debe ser entendido como una
rama jurídica independiente. Estamos de acuerdo con esta opinión, salvo en lo relativo
a la independencia como rama jurídica, que no estimamos necesaria, y que debe
sustituirse por la idea de que se trata de una legislación especial. La ambigoedad a la
que se refiere se explica por la doble condición corno asociación en esencia y
estmctural y organizativamente cooperativa “sociedad cooperativa”, más o menos
diferenciable según cada clase de Cooperativa.
SANCHÍS PALACIO350 se muestra a favor de la independencia de las sociedades
cooperativas, sociedades, sin referirse a la autonomía de la materia como tal ni tampoco
de la figura. Así, afirma que se trata de una figura independiente con forma societaria y
animo de lucro; formada por varios aspectos, societario (distinto de otras sociedades),
de empresa, grupo de personas (es sociedad de personas) e ideología común.
Manifiesta también que las Cooperativas no pertenecen al sector público ni al privado
capitalista, sino a un conjunto de empresas que forman parte de la Economía Social.
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En esta misma línea de pensamiento, pienso que deberla considerarse a la Cooperativa
Mc
como asociación de personas que utilizan una forma jurídica que la Ley les ofrece para
el desarrollo y ejecución de su actividad común. En teoría, que no en la práctica,
participa tanto de las notas asociativas como de algunas societarias, de organización, y
u
de empresa, que han llegado a ser específicamente cooperativas. Se trata de aspectos o
parcelas simultáneas en el desarrollo de la actividad elegida. No vemos claro que se
pueda seguir manteniendo a toda costa un único concepto de sociedad, estricto, que no
e
las incluya en él, teniendo en cuenta que actúan como sociedades y son reguladas como
tales por el legislador; lo que no excluye nuestra idea básica de que su esencia es e’
asociativa y se consideran asociaciones de interés particular. Como asociación participa
a
de las notas generales de la misma, no olvidando las notas civiles o mercantiles según el
objeto, y su asimilación o no a las sociedades según las clases. En este sentido, las e’
Cooperativas de viviendas, objeto principal de esta tesis que se analizará en los
mt
siguientes capítulos, comparten una realidad y regulación cooperativa -aspectos
mt
tbrmales y de organización regulados en la LC y normas autonómicas (y en algún caso
notas mercantiles como empresa)-, una asociación básica, y aspectos y notas civiles que —
afectan al desarrollo de su objeto -que deben completarse con el Derecho civil común,
mt
por no ser temas regulados por los Derechos forales-. Además de las cuestiones
planteadas sobre la naturaleza jurídica de la Cooperativa y las normas aplicables a la mt
misma, desde el punto de vista civil puede ser útil aportar ideas que concreten y
mt
mejoren el entendimiento del esquemajurídico privado de los bienes, dinero y viviendas
que se movilizan, evitando que puedan quedar, como hasta ahora, ocultos dentro de
una calificación societaria genérica y abstracta350
mt
mt
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IV CONCLUSIONES.
Hemos intentado dar respuesta a un tema previo fundamental, analizar las soluciones
planteadas por la legislación y la doctrina, así como otras posibles y novedosas, en
orden a la calificación y clasificación de las Cooperativas dentro de las personas
jurídicas, en las que ingresan personas fisicas y jurídicas en calidad de socios.
Estimamos que ello era necesario para clarificar la situación de los sujetos, Cooperativa
y socios.
Partiendo de la regulación actual, favorable a su consideración nominalmente societaria,
hemos analizado la evolución legislativa de la materia cooperativa flirante los siglos
XIX y XX. Al margen de circunstancias políticas históricas, que también deben ser
tenidas en cuenta, el origen de las Cooperativas es claramente asociativo, aunque éste
ha venido acompañado de la necesaria diferenciación de otras entidades. Inicialmente
se intenta excluir a las Cooperativas del ámbito mercantil, decantándose por el carácter
asociativo citado. Con la entrada en vigor de la primera Ley de Cooperativas de 1931
se garantiza su independencia y autonomía, aunque las Leyes posteriores de 1938 y
1942 se ocupen del control administrativo de su constitución y funcionamiento, por
razones políticas obvias, y no de la organización interna y los efectos frente a terceros
de la actuación cooperativa. Esta evolución legislativa más o menos uniforme sufre una
ruptura con la entrada en vigor de la Ley de Cooperativas de 1974, que se aferra al
doble carácter de la Cooperativa: como sociedad y empresa. Alegando como razones
las necesidades que exigía la actuación de las Cooperativas en el tráfico comercial, se
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incluyen en la legislación cooperativa algunas normas de las sociedades mercantiles, por
ser más completas, aunque no se admita la inclusión de la figura en el ámbito mercantil.
Esta solución no puede considerarse válida ni positiva salvo en algún aspecto concreto,
e
formal o de organización, porque las Cooperativas no son sociedades mercantiles. La
e
tendencia abierta en este momento determina la evolución legislativa, no doctrinal,
posterior que ha llegado hasta nuestros días. La Constitución de 1978 recoge el
fomento y protección de las Cooperativas en el art. 129.20, y se refiere a ellas como
e
‘<sociedades cooperativas”, terminología admitida también por la posterior Ley General
de Cooperativas y por la actual Ley de Cooperativas, que optan por considerar a las mt
Cooperativas como sociedades, conceptualmente, y regular así algunas cuestiones de su
e
régimen jurídico, basándose en el de Sociedades Anónimas. Esta opción del legislador,
que ofrece una Ley-Reglamento societaria, no resuelve muchos de los problemas de las —
Cooperativas, al no tener en cuenta en toda su extensión la realidad de éstas y sus
mt
clases, y ello aunque la disposición final quinta de la LC prevea que se dicten normas de
a
desarrollo de la Ley. En la actual estructura del Estado, junto a la legislación estatal,
también las CCAA con competencia legislativa en la materia han adoptado soluciones
mt
diversas, en favor del criterio societario o introduciendo matices asociativos en algún
mt
caso.
En la parcela juñspmdencial, el Tribunal Supremo se ha manifestado sobre distintos mt
aspectos cooperativos, administración, socios, expulsión.. - o parciales de cada actividad
e
cooperativa (construcción, solar.., en el caso de viviendas) y en general ha aplicado
normas civiles, además de las propias cooperativas; y sólo en algunas sentencias
antiguas ha resuelto acerca de la naturaleza civil y no mercantil de las Cooperativas. El
a
Tribunal Constitucional se ha manifestado en contra del carácter mercantil de las
mt
Cooperativas, aunque les sean aplicables, en algunos aspectos, normas mercantiles -
¡48 mt
puesto que estos asuntos, dentro de su organización como empresa. encajan más en el
derecho mercantil, contabilidad, libros, quiebra, sin que ello signifique que la
cooperativa sea mercantil-.
La doctrina tampoco es unánime. Junto a la opinión favorable a su consideración
asociativa, encontramos también la visión societaria, similar o diferente a otros tipos
soctales. Conviven con estas tendencias, la afirmación de que la materia cooperativa es
mercantil o civil, y la proclamación de su independencia, en algunos casos respecto del
resto de sociedades, y en otros como ramajurídica.
En nuestra opinión, dentro de un concepto amplio de sociedad, o de interés particular,
debe admitirse la realidad asociativa o societaria de las Cooperativas. Desde un punto
de vista estructural, las Cooperativas son personas jurídicas teñidas de caracteres
corporativos y personalistas. A las cuestiones planteadas a lo largo del capitulo,
creemos que puede afirmarse lo siguiente. Es innegable que las Cooperativas son
asociaciones, como entidades organizadas que reúnen los intereses de sus asociados en
orden a su obtención como fin común. Si bien, desde un concepto de sociedad y lucro
estrictos, las Cooperativas son asociaciones de interés particular —entendido éste de
forma amplia-, y no sociedades, por la ausencia de lucro, esta visión, cuyo origen es la
interpretación de los artículos 35 y 36 del Código Civil, no es completa, al olvidar que
no sólo son sociedades las civiles y mercantiles reguladas en aquella época, sino que
pueden existir otras asociaciones de interés particular distintas a las que la Ley concede
personalidad propia bajo un esquema societario, independiente de sus asociados, como
las Cooperativas, con fines diversos, pero con objeto civil o mercantil según el tipo o
clase de que se trata. Admitiendo este punto de vista, serían asociaciones de interés
particular que utilizan una estructura similar a la societaria, cooperativa, con un fin
distinto a las sociedades civiles y mercantiles. Desde un concepto de lucro amplio, o de
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sociedad amplio, las Cooperativas son asociaciones o sociedades, con estructura
corporativa, lo que puede admitirse puesto que cumplen las notas de las sociedades en
sentido amplio, y estructuralmente lo son. Dicho concepto amplio precisa, sin embargo,
una reformulación legal de las personas jurídicas en general. Así, son entidades
a
diferentes del resto, lo que no trae como consecuencia que el cooperativismo sea una
rama jurídica autónoma, a
Estimamos que las opciones planteadas podrían partir de un error al admitir un único
u’
criterio y contemplar aspectos aislados de la realidad cooperativa, sin entenderla en
conjunto. De una parte, los criterios del fin o de la estructura ofrecen distintas a
perspectivas desde las cuales pueden observarse las personas jurídicas. De otra, en
e
conjunto, las Cooperativas son asociaciones, asociaciones de interés particular, que
actúan formalmente como cooperativas. Podía haberse acudido a la organización de e’
otra persona juridica, pero el legislador, adecuadamente, ha preferido regularlas de
a
forma especial. Son independientes y diferentes del resto de personas jurídicas, aunque
mt
su objeto o actividad las convierta en civiles o mercantiles, con la consiguiente
aplicación de estas normas en los aspectos que lo precisen; unidas a las propias normas
cooperativas, a las que complementan —la tendencia actual de extensión del Derecho de
mt
Sociedades no debe olvidar la esencia asociativa de las Cooperativas, y su carácter
estructuralmente societario no puede significar la identificación con otras sociedades-, mt
La naturaleza mercantil de la Cooperativa en general, y la de viviendas en especial, ha
mt
quedado excluida por las propias normas mercantiles. También afirmamos la distinción
respecto de la sociedad mercantil o civil general, aunque en algún aspecto ambas sean mt
coincidentes. Proponemos la independencia de la cooperativa como asociación, sin
mt
admitir la independencia del Derecho cooperativo, que es esencialmente Derecho
mt
privado, con algunas connotaciones públicas. Ello nos situaría ante una asocíacuon con
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una fisonomía diferente, con porte cooperativo, y trazos civiles o mercantiles, según la
actividad.
La calificación de las Cooperativas corno un tipo de asociaciones privadas de interés
particular no lucrativo que, sobre la base de un concepto estricto de sociedad, es
mantenida por algunos civilistas, garantiza su carácter asociativo, su independencia,
permitiendo la aplicación supletoria de las normas asociativas y societarias, en lo que
sean compatibles. Sin embargo, la realidad actual hace dificil que se admita esta postura
de forma única o exclusiva, ya que el Derecho de sociedades ha evolucionado mucho
mas allá.
Estimamos que, al margen de su calificación societaria o no —que viene dada por la
denomínacion legal de las mismas, opción escogida por el legislador- las Cooperativas
tienen un sustrato asociativo que no puede obviarse, y aunque generalmente coinciden,
existiendo una asociación que adopta una estructura propiamente cooperativa del tipo
societario por lo cual ambas no se distinguen, en ocasiones puede no ser así, y ello
dependerá del tipo de Cooperativa que se trate. La admisión de un único criterio es
especialmente dificil, si tenemos en cuenta la diversidad de Cooperativas que existen,
según la actividad a la que se dediquen. En algunos tipos de Cooperativas, la asociación
llegará a ser sociedad cooperativa por sus caracteres, predominando e imponiéndose
ésta en la que se subsume aquélla, como ocurre en las de consumo; mientras que en
otros casos, como el de viviendas, no llegan a identificarse absolutamente, existiendo
una dualidad cooperativa-asociación, pese al intento de adaptarla al esquema societario
-lo que hasta ahora no ha sido posible, y probablemente no sea factible por la propia
esencia cooperativa-. En las Cooperativas de viviendas podriamos estar ante una
asociación que utiliza la persona jurídica cooperativa para actuar frente a terceros sin
identificarse con ella, lo que la convierte en cooperativa sin que desaparezca o se diluya
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el sustrato asociativo. Como solución a este problema, otros ordenamientos han optado
rs.
por no regular en exceso la forma cooperativa, remitiéndose a otras figuras societarias,
civiles o mercantiles.
Las Cooperativas son asociaciones que proporcionan a sus miembros servicios o
pi
ventajas obtenidos por la unión de sus intereses paniculares en un interés común.
Aunque en algún caso, algún tipo de Cooperativa, como las de consumo, pueda estar
más cerca de un concepto societario y, es más, mercantil, las Cooperativas en general
e
responden a un esquema asociativo, asociación de interés particular respecto de un
colectivo determinado. La razón del fomento estatal de las mismas responde al interés e
del Estado de facilitar y promover que la prestación de servicios y ayudas a
a
determinados colectivos sea realizada por ellos mismos. En algún caso se trata de
actividades públicas, lo que no significa que se convierta necesariamente en un interés e
público. Las clases de Cooperativas, por razón de su actividad, adoptan esquemas
mt
distintos, lo que puede llevar a un entendimiento diferente de las mismas, como así
e
aconsejamos. No parece que en la actualidad pueda mantenerse la estanqueidad de las
ramas e instituciones jurídicas, puesto que la Cooperativa es una, y así desde un punto
de vista general puede elaborarse una teoría sobre su carácter, e incluso mantener la
mt
aplicación de las normas cooperativas generales sobre cuestiones de forma,
organízacion..., lo que no impide la necesidad de estudios y normas particulares que mt
tengan en cuenta las peculiaridades de cada tipo de Cooperativa, según su actividad,
mt





CAPÍTULO II. COOPERATIVAS DE VIVIENDAS. La actividad cooperativa, en
especial, la adjudicación de la vivienda al socio como esencia de la relación jurídica
entre la Cooperativa y el socio.
INTRODUCCION
Una vez analizada la realidad cooperativa en general y sus especiales características
como persona jurídica, y paralelamente a la existencia y diferenciación de los diversos
tipos de Cooperativas según sus actividades, nos encontramos en condiciones de avanzar
en el estudio de las Cooperativas de viviendas como clase, y examinar algunos de sus
aspectos esenciale&
El presente capitulo responde a una razón esencial, el estudio diferenciado de las
Cooperativas de viviendas dentro de las Cooperativas en general, que han sido definidas
como personas jurídicas de tipo asociativo, aunque legal y formalmente se estructuren
como “sociedades cooperativas”. No sólo pretendemos argumentar el tratamiento y
análisis diferencial de las Cooperativas de viviendas, propuesto en el capítulo anterior
como base lógica para su estudio; si no que también ofreceremos, dentro de éstas, la
distinción entre los supuestos teóricamente previstos por el legislador y otros nuevos que
la práctica viene utilizando, imponiendo indirectamente su estudio para resolver sus
problemas, y dando un giro al planteamiento cooperativo.
Inicialmente apodaremos una introducción previa en orden a plantear, no sólo la
regulación actual de las Cooperativas de viviendas, sino también la aparición de las
mismas, diferenciadas del resto, dentro de la evolución de las normas cooperativas en
nuestro ordenamiento jurídico. A continuación, y como esencia, objeto y fin de las
Cooperativas, se presenta el estudio de los servicios que la Cooperativa presta al socio,
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desde su regulación actual e histórica, hasta los planteamientos doctrinales sobre el tema.
La utilización de los servicios cooperativos es entendida en la actualidad como derecho y
deber del socio, distinta del capital social y el patrimonio cooperativo, tanto en general
t
como referidos a Cooperativas de viviendas, en las que se materializan en la adjudicación
de éstas a los socios. A la vez, ya centrados en las Cooperativas de viviendas,
expondremos los diferentes supuestos existentes en la actualidad, teóricos y prácticos,
los sujetos intervinientes en cada caso y las relaciones jurídicas que surgen entre ellos,
ejunto con el estudio de la adjudicación en cada uno, aunque lo haremos de forma
genérica en principio, optando después por uno, en el que centraremos el estudio de los —
siguientes capítulos, sin perjuicio de llegar finalmente a unas conclusiones únicas. Una
a
vez planteada la visión que admitimos sobre la actividad cooperativa, la adjudicación, las
relaciones jurídicas entre los distintos sujetos, y los diferentes supuestos, se estará en a
condiciones de analizar con detenimiento la relación jurídica entre la Cooperativa y el
socio, así como las de éstos con terceros.
a
Al igual que en el capitulo primero, la materia de este capitulo segundo de la tesis no se
ve afectada por la entrada en vigor de la actual Ley de Cooperativas 27/1999, en la que a
observamos que las líneas esenciales de la LGC de 1987 se mantienen, tanto respecto a
las clases de Cooperativas como a la actividad cooperativa. Nos remitimos a lo dicho en
ese capitulo en orden al planteamiento general y tramitación de la Ley, y sólo nos —






1. COOPERATIVAS DE VIVIENDAS EN GENERAL: tratamiento
especifico de ellas; regulación actual; aparición y evolución de
la figura.
1. RAZONES DE UN TRATAMIENTO DE LAS COOPERATIVAS EN’
FUNCIÓN DE LAS CLASES EXISTENTES.
Corno concluíamos en el capítulo anterior, puede mantenerse y argumentarse el estudio y
consideración de las Cooperativas distinguiéndolas en función de sus clases, puesto que
la actividad a que se dedican es diferente. Existen diferencias básicas evidentes entre una
Cooperativa de viviendas y una de crédito o de trabajo asociado, y este es un argumento
a favor de un tratamiento jurídico distinto para cada una de ellas. Hemos optado por esta
posibilidad, y realmente toda la tesis viene a apoyar esta idea, En los inicios de la
andadura cooperativa, y sobre todo al hilo de la derogada y antigua legislación sobre
casas baratas, el legislador tenía en cuenta las particularidades y especialidades de esta
figura, constituida para la construcción de viviendas, que era objeto de tratamiento
específico en razón de su actividad. El hecho de que posteriormente se buscase una
regulación cooperativa completa, sin distinción de clases, no ha impedido que la teoría y
práctica cooperativa hayan evolucionado hacia un distanciamiento cada vez mayor de las
clases de Cooperativas. Incluso en algún momento de la tramitación de las sucesivas
Leyes cooperativas se plantea esta realidad’. La diversidad cooperativa no parece que
(‘orno atinad uno dc 1 os enniendantes de la 1 .ev de 1974. ‘II,, nuestra opinión, ha su/o un error en este l’rc,vectci
cíe fiLme1 tnezc’lcn’ ¿os distintos finos cíe cooperativas, cuando lo lógico hubiera siclo articular una parte general
<‘orín;: a todas la’ cooperativas. y posteriormente articular por seccIones cada una cte las cooperativas. vil
trata,’ cíe fórniular una L,e~.’ General cje ( OOpc’rút~~’as,s In recoger los matices 1’ carcícteristicas pecultares cíe
cada (‘ooperativcs en si, es fácil que se aprnel,e una Lev General cte (.ooperatívas que ¡¡¿ego no sirva parc
,
‘jlneutjcí ( ooperatí,.’a en particular’’: Archivo del Congreso de los 1 )ipundos. Sr. Megolla Rodrigues, enmienda
560 al art. 48 <clasilicación de cooperativas) en legajo 132 . En las sesiones de la Comisión surge este tema de
nuevo, ~ nsj en la de 15-10-1974, el Sr. Martínez Salinas plantea que las verdaderas cooperativas son las de
producci~n, las deinós son otras figuras (sociedades, asociaciones). Con relación a la Cooperativa de viviendas
afirma, en las póg. 14 a 16 y es que opera>: en contún, insisto, el vecino con o/Pc, vecino, o es que la
cooperativa cíe vií’iencias no seria,) los que construyen las ,‘iyienclcts ?. ¡>ero, ¿por que esa rna/tía de tener a/ji
esta con>umnctad cíe vecinc,s q ue, por otra ¡‘arte, los cpu? conipran un piso tienen qit e constitui;r9e en una sociedad
co ‘u ;eguicucití por las leles Y... ji ropongc> c¡ue se ~‘nipicice ¡‘cita presc’n tcir un Provecto cíe Ley de bases de
coopercit ivcl.s cine consicleres ¿su cinta;,: nl icí sus organc>s cíe gol’ierno, procecionientc,s dernocraticos e
ciclecuacion a los p rinc:ipios coopero ti, ~as,pero lío Icís dc’tctlles... lista Lev cíe bases puede .vet tucis tarde
ciescirrolícicící co;j jetes o l)ecretos archnaruos, propuestos por la Organización Sindical y con intervención de
1~ u Departamen tc,s conipetentes pciccl cciclct uncí cíe Icís tanja.” coapercítivas
.
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dea llevar al extremo de considerar necesarias leyes especiales para cada tipo de
cooperativa, sino de aplicar correctamente la regulación que sea precisa. Debemos dejar
constancia que la regulación actual no es suficiente ni bastante en algunos aspectos,
e
puesto que no contempla muchos de los problemas específicos de cada tipo de
e
cooperativa, y además ha abandonado la referencia a otras normas por razón de la
actividad -incluida en la LGC2- que podría solucionar la interpretación de las normas y
las lagunas existentes, y quizá era la solución más sensata, en contraposición a la
e
proliferación cada vez mayor e indiscriminada de normas, no sólo de Derecho común
sino también autonómicas. Tanto la LGC de 1987 como la actual han caído en el error de
regular en exceso la Cooperativa en general, y plantear, de forma insuficiente, algunos
a.
problemas aislados de cada tipo de Cooperativa, por lo que quizá debería completarse
mediante el desarrollo reglamentario de las distintas clases de Cooperativas.
En la Ley actual no se presta especial atención a los problemas de cada tipo cooperativo,
solucionando algunos de ellos “a posteriori”, como es el caso de las fases o promociones
a
en las Cooperativas de viviendas. Respecto de las clases de Cooperativas. se incluyen las
de viviendas, entre otrast posteriormente reguladas en los artículos 89 y siguientes, al
igual que ocurría en la LGC y en términos muy similares a ésta, lo que mantiene su
especificidad como punto de apoyo de nuestros argumentos. Con referencia a las normas
aaplicables a cada clase cooperativa por razón de la actividad, la remisión del párratb
segundo del citado articulo 6 del Proyecto de julio de l997~ -similar al art, 116,2 de la
a
2 lo hacia en general la IÁÁC. en el articulo 116.2, último párrafo, al establecer la aplicación, en lodo caso, de la
normativa aplicable por razón de la actividad. El recurso a otras normas del ordenamiento ,~ uridico se prodticia no
sólo por su caracter stipletorio, sino por remisión expresa del articulo 116.2 de la L(iiC. según sti actividad: ‘1~l;i.
11<’.2 ¡¡u todo caso, íc>.< (‘ooperativcis quecícircin s:tjetcis di Idi legislacion específica ap/ida/ile e;! funcion de ¡cl
actividad empresdiricil que ciescirrollen. ‘‘ También se refieren a ello algunas 1 .eyes <le CCAA, como el CaSO de
Madrid. articulo 11>4.3 cíe la 1 ev 4/1999 <le 3 —3.
rl art. 6 se reliere a ellas.~ los articulos 89 a 92 se ocupan de sus aspectos especilicos.
l>(}C(; 22—7—1 998. Congreso de los 1 )íputados. Serie A. n0 25—1 - ‘,b’t. (‘. j:stdis < ‘ooperc>ti’’as se regit’cnl j,o; 1<> U
pi <‘Vistú c’.’cp;vsd>fl,et>te e;i <‘sta 1*í 1% <‘II <II <<iSO, j>< >1 1<> tjflflO<j/0‘di <‘spec ,hca
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LGC- fue objeto de enmiendas5 parciales, que dieron lugar a su supresión en la redacción
aprobada por el Congreso de los Diputados<~ -sin modificaciones en el Senado-. Nos
mostramos críticos con dicha supresión, especialmente interesante en orden a la
aplicación de la normativa específica que, por razón de la actividad, corresponde a cada
clase de Cooperativa, y con el hecho de que el legislador vuelva a regular ampliamente
las Cooperativas en general, y sólo se ocupe de alguna cuestión específica de alguna de
las clases. Era una oportunidad interesante para adaptar nuestra regulación a la realidad,
como hacen otros ordenamientos jurídicos de nuestro entorno, y se ha desaprovechado.
Es esencial, dentro de un estudio serio y en profundidad de las Cooperativas, el
tratamiento aislado de la clase que se trate, y la evolución hacia la diversidad de
tratamiento de los tipos específicos. La propia evolución normativa de las Cooperativas,
tanto general como fiscal, tiende hacia la especialización, así como las soluciones
adoptadas en los casos litigiosos que se plantean ante los Tribunales de Justicia. Ello no
implica que deban existir, necesariamente, normas distintas referidas a todos los aspectos
de cada tipo de Cooperativa, sino que la aplicación e interpretación de las normas y
caracteres de cada tipo cooperativo deben ser diferentes, teniendo en cuenta sus
peculiaridades y el ámbito en el que se mueven. La Cooperativa, desde su estudio y
regulación como figura genérica, puede fomentarse, como exige la Constitución,
mediante una regulación general, pero no debe olvidarse que cada clase de Cooperativa
precisa la aplicación de principios y normas diversas, coherentes con su esencia, que
también contribuyen a su fomento, y no perjudican la visión general de la figura y sus
Enmiendas 209 de] (ivasco —supresión <leí mismo por ser expresión de cierto recelo-, 318 del 6. Catalán —
supresión por innecesario y obvio el sometimiento a determinadas normas por razón de la actividad— y 367 del (3.
Socialista —supresión por mejnra técnica—. Olvidan que la previsión legal revierte positivamente Cii el
cntendimi entu de las di Ibrentes c.l ases cooperativas, y, <íte en otros ordenamientos .i un dicus éstas gozan de
1 lormati va especial comple: flentari a a la general.
130C( i de 30—3—1 999. Concreso de los diputados. Serie A. o 125—12. No es objeto <le niaguna enmienda en el
Semíado: 1 )icta:nen de la Comisión en 130C(i de 24—5—1 999. Semíado. Serie A. n0 36—e
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semejanzas, independientemente de la clase que se trate —de tal forma puede plantearse
sín problemas la similitud entre las Cooperativas de viviendas y otras como las de
7 8consumo y servicios . Así, en defecto de normas cooperativas o para completar éstas,
e
tampoco ha comitribuido a apodar claridad la evolucióm de las Cooperativas <le viviendas. disgregándose de las de
consumo, lo que ha provocado la identdicación de ambas pese a stms diferencias. Se ha entendido que la
propiedad de las viviendas era transmitida del tercero al socio, sim] tener cm, cuenta <jite el tercero. comístructor,
transmite la obra en conjunto y no las viviendas a los socios. transutisión que se produce a favor de todos el los eh
coinumí. LI esquemna de las Cooperativas de consumno, basado en productos acabados, no es totalmnemíte aplicable a
las de viviendas, más complejas en la práctica (aunque la legislación todavia no lo tenga cmi cuenta) por su
condición de ‘promoción, producción y consumo” de viviendas. Imícluso en la actualidad algún autor sigue
ccínsidcrando a las Cooperativas de viviendas miel uidas demítro de las de consumo, como J’AJAIZD() (lARCIA. (Y
‘Ja gestió;; ecopióní¡ca cíe la (‘eoperativa: la responscibiliclcid cíe los socios ‘‘. leenos Madrid 1 997. pág. 77. U
esquemna general que plantean CASIAÑO COL .( IMER. J y (i()NZAI E! : ‘( onstitución vfuncio;,ctnjie;,to cíe
¡cís ( ooperditivdts ‘. 1 3osch ,Barcelona 1996, pág. (10 y ss, puede ser útil para descubrir las relaciones interna:;
entre l<s sujetos que intervienen emí el tuucionamiemflo de las Cooperativas de viviemídas. respecto al esquema e
básico de los otros tipos de Cooperativas. Asi deben distingímirse de las cooperativas de consumo, de produceióm,
de trabajo asociado e indtmstriales o de servicios, porque las relaciones juridicas en ellas son mtmv distintas.
Consumo PROVFI?IX)RLS (venden a) - COOPERATIVA - (- Cooperativa produce con asalariados -
sumínistra, provee a) SOCIOS: Producción SOCIOS ( vendemí a) — C( )( )l>LRAlIVA (Cooperativa produce con
asalariados) — (vende a ) CLIENTES: Trabajo asociado PR( WEI1l )()R 1 LS (venden a) — CO( )l’ILRAlivA —
Cooperativa produce con SOCIOS trabajadores- vende a ) CUENtES: Industriales para proveerse de
servicios COOPLRA1IVA (provee de servicios a — Cooperativa emnplea asalariados —) - S()CIOS (profesionales
o emnpresarios). Aunque las Cooperativas de viviendas tengan su propia regulación si es la Cooperativa oumen
construye, nos encontrariamos ante un supuesto símnilar al esquema visto en las cooperativas de consumo
nuentras que si lo hace un tercero comistntctor, la situación encajaria más dentro del tipo de Cooperativas de
servicios (Las Cooperativas de servicios se constituyen en torno a prolesionales de un sector para la utdizaciomí m
tic mínterial, la gestión de servicios, el suministro de productos a precios más vemítajosos. la posibilidad cíe
comercializar los prodttctos a precios más ventajosos).
Si la Coouerat iy a stimhím ni st ra y construye viviendas para los soc i os. utilizando el maten al que compra a los
suministradores. se tui 1 aria de un sí st ema parecido al de las Cuopera tivas de comlsum<). 1 am bien, comí una
tcrpretac ion miis forzada. l)o<Lriti a drni tirse cíue es un tipo dc Cooperativa de uest ió u de ser”i cios ( rea iza el
ser’ ici o de propo mcioua r una y vien da a los socios), aunque seg(tn el a rl. 98.2 <le 1 a 1 ,C no pod ria ser cla sitjca<la
comno (a —rirt. ¡ 39.2 1 ,( C—: ‘Itt. VS. 2> Yo pocb-ci ser clcisiticaclci can> <1 ( oope;’a tiyct cíe servicios cic¡u el/di en d’m,vos
socias u ulíjefc’ conc :urcí;í circ ,¡,jst cuí cías a ¡íecu líariclades c¡ue j>errnitct;j su d¡dis,fiddtcio;j c’on/ornje ct Ii>
es/al, lecid< í e;: í trct de las secccoijes cíe este capit ola ‘1 1 Ln el caso de las Cooperativas <í <le const muyen las
vi’ icodas por si ni sí mis y~ las sumním stran a los soci Os, la Cuoperati va a dopí ami a tal;> t)osi ci ón sima ilar a tina
en]p~<~ de prod tice ion e tía c10 icra. Y 1 <)5 sOc.i<)5 seria constí midores de los í’ <ídactos (vi vicadas). qtíc pagan
plazos an tic i padamííente ant es de obtener la propiedad o posesión <le ésta. lillo o os II evarí a a considerarlo vemitas.
presc idi codo de la disposición adicional cío in ta apamiado segundo de la Lev actual —art. 1 55 .2’ lA C—: Lcís
<‘ntregcis cíe bíe;,es ~vjire.stacioijes cíe servicios proporcio;~ados par las Sacieclc,cies (‘cíoperatií’c,s a sus socjas, ~v’
sea:> producidos pcr elídis a ciclqu iricicis ci teiceras pcírcz el cunlplin:ien tú <le sus fines socictíes oc, te;~circh> 1~:
cansiciercírió:, cíe ie;,tcis ‘ ‘. aplicando lti docun mía un spntdeiíci al <le q tic tos negoci<)s .1 urid icus son lo q tic las
relaciones utnidicas establezcan, y no lo que las partes quieran.
e
La segunda posibilidad, la constrocciomí real izada por altLoiemi aj cmb a la E o<)m,crat i’ ~ p<~<~ insertarse dentro del fin
esencial de las Cooperativas de gestión, puesto que It, Cooperativa emícarga la construcción a un tercero, es decir
gestiona la obtención de viviendas por los socios. Admitiendo este paralelismo con la Cooperativa <le gestión de
servicios, mio podemnos olvidtír que tampoco es clasificable como tal no solo por el argumento extrtiid<í del tírt. a
98.2. sin<í porqtie en la de viviendas los socios no son prolesiontiles qute se sír\cm] de Ití gestiómí cooperativa partí
su empresa o profesiómí. ciretímistancia ésta que si defim,e a las Cooperativas de servicios según establece el art.
98. 1: So;í ( ‘ooperativc;s de servici<ís las que asocid;;: a personas fi síca a ju; ¡‘¡¡cas, titulares (le e.vp/otaci<í;~es
ajci,t.striales o cíe servicicis y cl prolesio;íales o artistas cjne ejerzan su acto iciad por cue;,ta píapicí, y tiene;; por
objeto ¡ci jíres tcíción de .‘nn: i;: ístrcís u.’ se,, icías a la praducrió:> cte Ii jeiles u’ íci i’ealizacio;i de a/.’e;’acioiies
e;:cati> iiicidicts dii ti> e¡o;’dfmie:ti<1 ecotIon:> cci y té ci> ¡cd> de las’ cicfi vi¿icídes p;’o/esio;,ales o cíe las ext’latdfcia;j es cíe s>~jc
.s.< ‘dios ‘‘. la si<<tacto mí ser i a as ini i lotle a 1 a ‘i sttí cii 1 a s C oopera ti vti s de ser’ ici os. lo q tic podri a tu ~‘ orecer el
considerar ti la Cooperativa como gestor. inteune<liari<t, mepresent;ímíte o níaiícl;itario de los sociOs.
a
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una Cooperativa de trabajo asociado acudirá al Estatuto de los trabajadores, mientras
que una de viviendas lo hará a las normas de Derecho privado civil, de obligaciones y
contratos -en general o específicos, compraventa, arrendamiento, mandato... - y de
transmisión del derecho de propiedad sobre inmuebles. Esta es la solución que adopta el
Tribunal Supremo9 en la práctica, aunque no haga referencia a las razones en las que
basa la aplicabilidad de tales normas; e incluso en los supuestos de Cooperativas de
viviendas se remite casi siempre a estas normas civiles, y no a la propia legislación
específica de Cooperativas, que queda limitada a las cuestiones puramente organizativas
—ingreso, expulsión y baja, celebración de Asambleas, adopción de acuerdos...-.
También la doctrina se muestra favorable a ello, y algún autor muestra especial atención
al fomento de la utilización de cada Cooperativa dentro del ámbito material que le
it). Refiriéndonos en concreto a las Cooperativas de viviendas, también hay
‘ocde destacarse que las Cooperativas de viviendas, en ntíestro ordenamiento jurídico, mío responden a un umeo
objeto social (entrega de vivienda en propiedad o en uso, comistrucción de los inn]uebles o gestión o
intenne<tiación cml su comistrucción), ni a un único esquemna, por lo que las relaciones .1 uridicas difieren. y debemí
anal iz;írsc por separado: y tiuncítie el esquema de las Cooperativas de consumo o de servicios guarda ciertas
smio iii t tídes comí los 5tiL) <¡estos mas reíe”an t es de las Cooperativas de viviendas, no pueden identifi carse
u’ i gen ertí 1. coia<) se verá en 1 as citas sucesivas <~ue barciaos. a 1<’ ¡arco de la tesis, de las Sentencias del l’ribun;>¡
5upremo de los fil timos veinte aficís (1 979 a 1 999) relativas a Cooperativas de viviendas, este iribuntil vi emm
aplic;mdu las siguientes miormas civiles generales titulo preliínimítir del CC y’ libro IV, obligaciones y contratos.
os m coman. cm] aig tmntí ocasión. los artictil<,s relativos al derecho de propiedad. Con relación a las obligaciones y
contr;ít os se tipl ictío princ i palo]eníe itís nOnna s de 1 ti teoria gemíera ¡ dc ob iuac iones y contra t<ís en ‘unción de cada
supuesto ( e timnp Iima i ent<i e im]c umnpIima icoto con trac t <ial. responsabd i<bici inamicomo unada o soli dan ti, comwepto y
í’eq ni sitos del contrato. inlerpretaci ó u - a utoiuí ini a de la vol tintad, prescripción... ). 1.4 l’ri buna 1 también esíudití
api ieticí 00 cíe algunas m] onaas de contrtit os en pan cciiar cc]mno i ti compraven ¡ti. la permcita, el a rren<ltímniento dc
obr;i y servicios x el mamidato cm] reltíción com] la representaci ómí.
l)e tal tomina, ptieden aportarse las distintas posibilidades planteadtís por (SARCIA MÁS, en stí eomenttirío
reíati yo a la soci edtíd civil. en el que propone q tic, tinte ití imílposibil i d;íd <Le «ti 1 izar las fi g tiras de ¡ti coma unidad
de bienes y la sociedad civil, se utilicen las Cooperativas de viviemídas. Dicho autor distingue dentro del tráfiemí
inmobiliario los siguientes supuestos : ¡ . Adquisición del solar para su construcción y enajenación, que suele
comisiderarse sociedad civil o mercantil, pudiendo ser o no l]abitual la actividad, o tratarse de una sociedad de ciii
sol<i negocio. 2. Compra de solar para construcción y reparto posterior de los imímnoebles entre los integrantes del
grupo, que puede realizarse bajo las formas de coníunidad. sociedad civil o Cooperativ;í de viviendas. Dentro dc
este segundo supuesto, el ;itmtor se decanta por la Cooperativa de viviendas partí lograr los objetivos citados 3.
Apuda e ió mí cíe soltír a cam bic, de pi so (perni cita dc cosa presente ~lOi’ e.cístí ftittira o e ontrat ci de emapresa ). o ti
cainbio de participación en los beneticios tic la venta (sociedad civil). Se olvida este tiutor cltíe la legislaciómí
ooperat i va no resue 1 “e los probícolas pm’á cticos reales ci Oc se pl ami tetin. incui np ¡ imní cnt os, vicios o defectos,
d cobra cml la entrega... - y cl 1<] obliga a tic cidir a figuras conoc icttís de derecho e oía(al.
A PCIA MAS. 1~ JUan, ma> ,ciacle.s cíe I; ie:jes. ( aopercit u ‘cts í’ ot;’cí.s Ior;nct,s dlc, <‘mp;‘e,S’a ‘ : soc i ed;íd civil. Comí sc¡o




razones prácticas en favor de la necesidad de analizarías como figura autónoma, por la
importancia que tienen en la construcción inmobiliaria, representando una parte e
importante y creciente de la oferta actual de viviendatmm. Sin embargo, a elJo hay que
e
añadir algunos aspectos negativos, como es que el amplio desarrollo de las Cooperativas
de viviendas no evita que existan algunos usuarios descontentos por el funcionamiento
de éstas, y que, en general y dada la actual normativa, sea dificil en la práctica resolver
u
sus problemas en relación con la construcción de las ~. Además se plantean
e
diversos problemas añadidos en la gestión de la Cooperativa, como la dificultad de exigir
responsabilidad a la gestora -en los supuestos de gestora que promueve y organiza B~, la
a
exigencia de garantías al Consejo Rector por mora o incumpliíniento del contrato -total
a
por ausencia de construcción, o parcial por discrepancias entre las calidades de la
a
que mejor se czdcípte a este tema, cotí las repercu.s’iotjes irnporta;:tes del régin>e;í fiscal cíe c.’ooperatií’cís e;í 1<’
relatívc, ci ¡cts cooperativas oc iuí’ie;iclas
ASOCIACION NACIONAL DE EMPRESARIOS (ESIORES DE COOPERATIVAS Y COMí JNH)ADES l)l~ e
VIVIENDAS, AGECOVI. Madrid. 1996. Emítre los datos estadisticos qíce aportan con relación ti Madrid, sobre la
base dcl estudio re;ciizado por Hl )V, comisuitores iiímnobi 1 iarios SL, pcíedc citarse como imíteresantes lcís
sí gciientes el ptípel de las cooperativas cmi la resolución <le la demamída dc vi vi emída se va incremnemítando
siicesivam]]em]te. y tísi en ¡ 993 ¡‘oc tui 22% y cmi ¡ 994 el 29%. El motivo principal de tícceso a la Cooperaiiv;c es el
pj’ecio de las vi “i cmidas (70%). y el descomí temí to tin le la mú smna por la iti adecííaci óíí dc 1 ti vi vi cmmd;í a 1 a;
,ícccsiclaclcs dcl enopertutivista es dcl 20%. siemído los mautívos principales (le éste los referidos ti Itís
caracteristicas y cal iclad de la vi viemícla emítre’tíd;>. a
ni est <mdi o sobre este tema cii : 13 ISA 5()C 101 .( )( lA - ‘1)en>dníd/cí jíotenc’ic>l cíe í’o’ie;>cict etí siete cntciacies
españalcís ‘‘, ¡(SS Ediciones, Madrid 1992. En este trabajo (pág. 36. 32. 1 82 a 207) se rei Lera el dato <leí 3(1% dc
compradores qtíc sc imítegramí emí un;> Coc~pcrati va como método del mercado inm<íbi litírio x se comieretaii Itis
a
vemital tu s e incoa“cmii CII te s de las Cooperativas de vi”1 emida s. abarat;cmní cmitcí de orce io y lrem] o ti ¡a esneclí Iticí ómi <le
i2±4R=m]o (mires imímobiii ;crios. comí] o da los oosi tivos: y’ dcii] ortí cmi la entre ea e i nit,os ibi ¡idad de con> rol <le los
adía ini st r;ídores nor vamt e de los miii cmí bros de it> ni isil]ti, CuinO Ii] comí “cmli emites <í tic gemiertímí <lesco ilma ii’¡ti.
O OC 1) ‘‘1 >1;> etc’ 5’ <ierec’l,as : ( aope;’citíicis <le í’iíic’,,dlci.i’ ‘‘. abril 1 996, mí fimo. 34, pág. 1 8. Algumios de Los tíspecí05 0
icotí veniemites cí cíe se pl az itean somí U <]5 sien ientes : cotí reíacici mí ti¡ t icíapo de e cima pl iini emití) del cohitrtito. It>
demnora cmi e p ¡tizo pm’ev i sto dc constrcicc ió m~ o el i míe <imp¡ ini iemito totti¡ por par(e del ob Ii gado ti constrti ir cl
1 míe <mm~iíiIimi emito relativo por vicios, defectos cmi lo entrega do, llegando cmi ma ochos casos a la rhmí mía: respecto al
precmo. scms posibles iiiodificacáímes en ¡cimicion <leí llam]iaclo ‘‘coste retíl’’ de las vivien<ltis : comí reiaCi~O a ¡ti
vivmem]da emítregada : las calidades de la viviemída sucicí] alterarse: el socio es emímísiderado promotor. ncí
comprador, por lo que lío puede bemíeliciarse de la protección dc l;c l.Ct.J -esto mío es cierto, y además el ‘lS, cmi
;clguíios suptiestos, mnantietie cine mío ptmedemí recaer sobre cl socio o Ití Cocíperativa los efectos perjudiciales de su a
c<,nsideración con~o promotor— : y por último, las restricciomíes respecto dc lo vemíta posterior de la vivienda dcl
socio a tmii tcrcer<í.
13 < jc’ Y. ‘lib~> e; ‘o e <ie;’ec:has : ( ‘o<.ípera titas de iii ‘ieocici.s ‘ ‘ . . . c’it. pao. U 8 : ‘‘Oí,íe,> clecicie teaInie;:te la n>cit’C’lict es 1<, a
c’e.sto;’cj 5’ di);, ella c’s <‘ci;, 9,0 e,> se !‘elcfd’io;>dI;: /c:í.s órgcí;í os cíe ¿ci ( <.io¡iercft¡idi. La gestí uci c’c;,tt’citci di)!; ¿ccc
¡lía /e.sici;>a le.s pg’fci 1>ci se ,‘c’spm’o.sciííi liza cíe si> ac’t>lOc’io;>. 1:;: <‘ciso cíe ¡ írolí¡cinc> el ‘sí idio .5<ib> ¡iocirdt rec’lamcj e
dc,;> (cci lc.s pr<ijiio.s p;’ofe.siooc;les y oa <‘o; itr<í lc.í ges (cita, c’ us’ct . /u;>c’iat; e.~ .simp ¿<‘mc’;, te de nl ecliació,>. Ltr.gm=ipr=t
sc>!,> seca ,‘>‘s ‘ú,>sal’ le tío;’ nícíl c’,tmphc;, icí jo cíe su Itt;> ció,> <1<’ tu ‘clic> ‘í<’,í . a
a
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vívíenda ofertada y la entregada-. y el respeto a la Ley respecto a las condiciones que
debe cumplir la baja del socio y la devolución de su aportación>4. En algún caso, como
ocurre con otras figuras jurídicas, y en perjuicio de las Cooperativas en general, pueden
existir supuestos de simulacióíí respecto de la propia realidad Cooperativa>5, utilizada
por empresas gestoras que se aprovechan de ella, ejerciendo funciones de entidad de
17promoción y construcción inmobiliaria, existiendo fraude de ley>6. Serán casos aislados
y patológicos, sin que pueda generalizarse respecto de su existencia>~, y en ellos la
ho.s : (‘ooperativcí.s cíe vii’iencicís . . . c’i/ : las clóuscml;is ileutiles ma:;
‘Imí opimí iómí de la DCI Y ‘í)inercí í~’ clerec
‘rectiemites somí las mnodificaciomies de la cuantia <le las dedtccciones cmi caso <le baia. incrcunem]taíido las maismas
mimas de lo que la Ley permite, y la ausencia de carantia respecto a las caíítidades aportadas, sieíído legalm]]ente
obligatorio garam]tmzarlas. Otr;cs cláusulas frecuentes, legales cmi primícipio, cuya aplicación debe analizarse, son la
nosibilidad de modificar las calidades o el precio de la vivienda
.
liii supueslo de simulación distimíto, referido a 1;> adjudicaciómí dc vivienda. cmi el que existen conm]otaciomies de
íi’aade de lev, es el amítílizado cmi ¡ti srs 24—6—1991 (Ar. 4577), aunque sc trata de oua simatílaciómí referida ti ¡ti
cesi úm í de <lereclios sobre It> vivi emída dcl ad <ídicatan o ;c tui tercero - enctmbriendo omm ti co mí~pravemit;í . El ‘l’ribtmntí 1
en el ¡‘tiic<tamento de derecho cuarto, admite la visiómí de 1;> audiemicia favorable a Ití simaulaciómí : ‘‘la simuiació;
,
ccintract»al se revela por pruebas isidiciarias que lleva;> al i,,zcacior cíe itjsta;:cia a la apreciación cíe smí
ivaliciací. pruebas i;>diiciarías que, e;> el f,resente supuesto, existen ca,> ei’icie,jcía oste,jsíble, .va que cua;:cio las
¡ía;tes celebraron el con/rato litigioso c26 cíe julio de 1985j (adjudicatario y tercero) ycí l:acía cuatro años que
había .sicimi termisicícící ¿ci consfruccíó;j del ed,j,cío, cInc: c’c:hfic’czc’íó,, definitiva fue otorgacicí e;> 8 cíe abril di’
1981, í’ lcí vivíe ,ícicí objeto cíe litis ccis> .s,’.s a;>ejos va había siclo adjuclicacía par la t ‘cioperativa al actor, aqui
seco rre;!teS’,. ( 1 quie;j íd, ve;,>a ¡jal,itc,;,clo, tocicí lo <‘ud1 llevd di ¡di d’Oi> c.’lu.sió;j, cicertcicicmjen te cíbte,íiclcz por ic,
Sala ci <¡ oc> ‘ ‘. cíe c¿tte el cci;> trci to í.’etcic>clerc>n,e;>te celeb rcídlmí <?;> tre lcis parfe.s fue cíe c’ofljt)ra me;> tci cíe la í’ii’imnfclci O
usa con s ,ts a;: cias (jilcíza <le gcirci¡e y tras/ero), au;,cíue forn>cil;;,e,j te se le <ilerdí lcí cit>dtriet>cicf cíe m¿;>ci sin>t’le
<‘es ‘<5;! cíe cle;’ec’hci.s <lcr c’oOt>erct/íli.stci ca;> el taj iccí desi~,> ~ dl<’ /rct/cn’ dm’ ellíclir lct,s c’ci;j,sc<:’m><‘lícicis clerií’c¡cldís <le íc
,círn>ci lucí rec’mí lcídl<íra cíe lct.s 1 ‘uíie;>cicí.s cíe i’rateccio;, Oficial, c¿ ue ¡‘rau ilu e ¡cf iC>> tu de lc>,s t;!í,smcfs ci ¡~rec’> o
sí <pe Vial 01 qn <‘ legci1;,>e;> 1<’ les dc’> Vespa; íd/e, c ‘cin<iucts ;,cgí icid, 1 e.s’tci d¡!!<> /1>7,5e?> tct ‘11<1<’’> 1<5 dl flO> O íd><idfl> <‘.5 <it’
J;’c’í’c/e cíe lec’.
¡‘aiiíb iémt podrá> c<í ís iderarse smml a da la prop iti re laci ómi de tidjmmdi caci ón de ¡a vivienda. coimio asi entiemíde el
‘iribumítí 1 Sapremno cii los stipaestos <lite se plamíteam] amíte él, en los que l]a opt;ído cii ocasiomies por ello, tiumiqcme
no haga meibremicití cxprcs;í a dicha simííuiaciómí, y se refiera a cimia erróuica calificaciómí del contrato por Itus partes.
para llegar ti restiltados mnós posilivos: Se produce esto cuí los símpímestos cmi los qsme cl ¡5 estima existemite tímía
co np>’;> venla catad erizti<l;í comí ti>] pacto de reserva de dom i mmio. cmi ¡os ca sos <le V¡’( 3. al moargemí de ¡a ca¡iiietící m
dada por 1 tís partes. ( 3pta cl ‘1 ‘ribamí ti 1 p~ mii tí<ti Li c;ír It> califmc;ició mí del comí 1 rato dad;> por las pali es. su> a dimí ir
que se;> luí supuest<í cíe símaulaciómí porq cte Itis comiscciícilcías serian mi]em]os desetíbles srs 21—1 —1 992 (Ar.
1517), 13-3-1992 (Ar. 2177). 23-12-1992 (Ar (>655), 31-12-1992 (Aix 10424).
1.311 CAStRO, E ‘¡(1 ;íegoc’icí juridico ‘‘ lmístittmto N;mciomíal de Esttmdios Jtmridieos. Madrmd. 1967, reedicióm] dc
Civitas 985. Madrid,, pág. 375. Nos encontrariamaos tinte olía simniii;icióuí fraudsmleísta cm] la que la constitución
<le la Cooperativa. encubre umítí realidad oculta xv tídemnós. persigue tmn (mm] di stim]¡o del qtme ¡ti Lcx’ prevé cmi ese
caso.
‘1 ‘amabiémí podria irtitarse de umí cas<’ de imitcm’posicióui real cmi que el intennediario es comitratante, sií existur
símatilacicumí. simio representación indirectak a diferem]cia de la iíiterposiciómi ficticia: distim]< ión en [)WZ PLCAZO Y
(11.31 It )N Sistema;> de Dereclía tutu ‘‘. vol. i ~. ‘feemios, Madrid. 1998, pág. 524 y ALI3ALAflEJ() ‘‘1=1siegocio
j~,ri<iico ‘‘1 losch. Etírcelona 1 958, p~g 174.
Y ello, a u cíí<ínc cmi ocasi (3m] C5 moamí tengaíi e st;> post dr;> 1os prcímnmutores privtídos. e i idi red tui] cmii e a si la expusiera>>
cmi los ¡Wros Naciomiales del Cooperati vismcí dc viviemídas celebrados cmi Madrid cl 3<) y 31 de cimero de Y 997. y el
27 dc íío viemiibre dc ¡ <>98. Es diiie i 1 q tic cxi st a cuí;> si mi]ci 1 tic i o mi absol tiit> respecto dc ¡tu fimrííra cmi si, y unós tiímmi que
¡mí eda profitírse. Si ocumTi em’tc la sol tic i ciii scmla adía it ir qcie se ti’;> U> <le ccii proiíiotor u imi~ob i Iiari cm. Adcínús. es
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jurisprudencia procederá a la solución que corresponda. Generalmente, y por fortuna, la
actuación cooperativa encaja más en los casos de interposición real, que probablemente
responda a una representación indirecta u otra figura siínilar, y no a una siínulación.
e
Adeínás de estos y otros argumentos ofrecidos en el capítulo primero, la expansión
U
práctica de las Cooperativas de viviendas y la existencia de problemas sin una solución
clara impulsan el deseo de lograr respuestas teóricas a esos inconvenientes, que de hecho U
existen en ellas, por lo que intentaremos realizar un estudio individualizado y específico
e.




2. LAS COOPERATIVAS DE VIVIENDAS: situación actual y evolución
legislativa.
Como hemos avanzado, una vez planteado el estudio de las Cooperativas en general a
como personas jurídicas, todos los apartados del presente capitulo, y en general el resto
a
de la tesis, se van a ceñir a las Cooperativas de viviendas en particular, con el fin de
aportar una teoría general sobre ellas que permita resolver algunos de sus problemas —
concretos. Un estudio genérico de la figura cooperativa es poco aconsejable puesto que
a
serta probablemente demasiado amplio, y no se llegaría a profundizar en los problemas
a
concretos y reales de cada tipo cooperatÑo. Además, nosotros pretendemos analizar
a
di¡icilmuem]te aplicable la simulación respecto del contrato de constitación de lina persona juridica. Asi 1<]
mnaiíifiestcc DE CA5’l’R(), aunque hace refereíícia a la temidemícia del Tribumíal Supremo ¡hvorable ti esta
símnuitíción. Pi acuerdo de simulación, tácito, seria difleil de probar. El Tribun;cl Stmpm’emnm] considera qtme, si un
existe>] doctimentos ehac iemites. comímo 5cm cl cas<]. mm<) podrá tudin itinc la sima ciiación por protección de ¡ti
segtmridad .~ <índica, cmi cuyo caso sc piamítea la dud;> de cIsme <iccírlirá comí ¡ti tcparieuiciti. lii admaitir cinc se prm]dudc
ami supuesto dc sim]iuiaci~ii mío m’estmelvc los efectos qcme sobre los socios temídria la protección de terceros de bimemítí
¡‘e, acíímque no está claro si podriam] considerarse los s<’cios, lerceros de bimemía fe respecto <Le los acuerdos tácitos
de simnulticiómí. Quizá, por los beneficios cIcle dii la ;>dquisiciómi dc la viviemída ostemila el coopertítivista por sí> a
comídi ciómí de it> i, ti éste no le interese cIcle se dcc la me la mio Iid;í d dc It> tiptí ri ene it> coopcrtiti va o ití cxi steíícia de
<.1,’.>
niíaapariCliC c parc it> ~ It> retJfl.a u c.c posUle re] a ció o cotí la empresa eestc ¡ti. ¡J tic st o q tic cii este etísc) ci Ira tít
sentí idémitico al de otrm)s proml]otores immiíobili;irios. No olx’,demoos <lite el eoopei’tttí”istti solo quiete obtener ítt a
edad de sim vi vi emití ti. 1)1 ‘ (‘A SI’ « ). Y - ‘1:1 ;, eg<íc‘Pi ¡mt e/lic’>> ‘‘... cii, ptio . 3—IP ~‘ ss.
a
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especialmente las Cooperativas de viviendas y, dentro de ellas, la adjudicación de la
vivienda al socio cooperativo, y no las Cooperativas en general.
A lo largo de este apartado trataremos de sistematizar resumidamente la situación actual
en que se encuentran las Cooperativas de viviendas en general, el origen de su
tratamiento como tipo especifico y la normativa histórica más interesante al respecto, de
las que se extraerán conclusiones conjuntas, sin perjuicio de aludir escuetamente a otros
ordenamientos jurídicos cercanos al nuestro.
2. 1. S¡tuacwn ¿¿etual.
Las Cooperativas de viviendas se encuentra reguladas, como una clase más, en la
legislación común vigente, la Ley de Cooperativas de 1999 —articulos 89 a 92, que
corresponden a los 129 a 132 de la LGC-, y en las normas cooperativas autonómicas,
por supuesto sometidas a lo que disponga el legislador comunitario. Los artículos de la
LC estatal se ocupan, principalmente, del objeto y ámbito de las Cooperativas, de la
transmisión de propiedad de las viviendas, los supuestos de baja del socio, las
especialidades de los órganos de gestión en ellas, la especial situación de promociones o
fases diversas en una mísma Cooperativa, los supuestos en que debe acudirse
necesariamente a una auditoría externa y la transmisión de los derechos sobre la vivienda
adquirida por el socio, limitada al derecho de tanteo y retracto de la Cooperativa, que
revierte en los socíos expectantes. Según la LC, las Cooperativas de viviendas ‘asocian
ci pc’rvmas que precisen a/o/amiento y. o locales para si y las personas que con e//as
convivan.. - a/o/amiento para aquel/as personas que dependientes de ellos tengan que
residir, por razón de su traba/o o/unción, en el entorno de una promoción cooperativa
o que precisen locciles para desarrolla, sus actií.’idadest.. pueden tener por ok/elo,
¡nc/uso uníco, en cuyo coso podían ser socios’ cualquier tipo de personas, el procurar
166
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edificaciones e instalaciones’ complementarias’ para el uso de viviendas y loca/es’ de los
e
socios, la conservacion y administración de las x’iviendas y locales, elementos’, zonas’ o
edificaciones’ comunes’ y la creacion y s’iimini.s’lr() de servicios complementarios así
e
como la rehabilitación de viviendas, locales y edificaciones e instalaciones
ecomplementarias”9’, para lo cual pueden adquirir, parcelar y urbanizar terrenos y
desarrollar las actividades necesarias para el cumplimiento del objeto social.
2.2.1. Ley de Cooperativas de 1999.
La regulación actual de las Cooperativas de viviendas se realiza en términos muy
similares a los de la LGC de 1987. Es una materia que no ha sido objeto de enmiendas20 o




La adjudicación de la vivienda al socio, actividad cooperativa específica de las
Cooperativas de viviendas, se realiza, según el artículo 89.3 de la LC, en similares O
términos a los de la LGC; “la propiedad o el uso y disfrute de las viviendas y locales
podratí ser adjudicados o cedidos a /os socios medicinie cualquier Itt//It) tic/mi/ido en
aderecho “. Casi todas las cuestiones relativas a las Cooperativas de viviendas~ objeto,
terrenos, reembolso y deducciones en caso de baja, cargos sociales, quedan reguladas de
forma idéntica a la LGC de 1987.
a
‘lexto imoicitíl del l’rovecto de ¡998 y cle¡imiitivcí de la 1(7
20 ‘Ir; ís las scsi omm es de la Co ni si ómi de 1 ‘o ¡ it ica Suc it> 1 y 1 <mill] leo se pnb ¡i ea el texto típu’obti<lo por éstti. con tío
cmii ni cmi das tic eptada s - y di cío tí te xtu es idénl Co]. cmi ilmaten a de vi” iemolís, al ¡ ‘roNce lo> dc lex’ presemil tido —It,
i]O í sm,lo oc cine como e ¡ ‘lexto del Senado. cmi cí cíe mí o se pl amitea mí eíímniemídas mii m ííodi tic.ac i <‘mo es—. 1 « )C(1 3 t 1—3 — 1 999
C<ímíoreso <le los 1 )i¡otittídos. Serie A, it’ 125—12. pág. 245 y Ss. lmit’omoiie cíe it> pomiemocia cmi lOCO dc 1 7—S—¡ 999
Semíado. Serie A. mv 136—ti: y 1 )icttíiímemi de la Coimoisiómo cmi l«Rti de 2~l—5—l 999. Senado. Serie A. mi’ 136—e.
a
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Como novedades pueden citarse sólo dos: la regulación de los efectos de las diferentes
fases y promociones exístentes en una misma Cooperativa2>: con autonomia de gestión y
patrimonial, responsabilidad separada, identificación específica de cada una, contabilidad
independiente, Registro de terrenos individualizado, Juntas especiales; y algún aspecto -
ya contemplado por las CCAA en sus normas- sobre los sujetos que pueden ser socios, y
parientes a los que el socio puede transmitir los derechos sobre la vivienda sin que se le
22
exija el respeto al derecho de tanteo y retracto de la Cooperatíva , entre los que se
Sc imicí tive, como) comítemoido del articuicí 9tt. la construcciómí p<tr fases o proinociomíes: ‘‘Si ¡cx (‘ooperativcí cío?
m,vie,>cicis ciescírrollase n>cis cíe unc, pronjociós, o ut,a njisnja promoció;> e;> varias fases, estará obligada a ciatar cf
c’clcici u;!a cíe ellas de autosiomía cíe gestión y patrimoijial, para lo que debe;’á llevar una co;jtabilicíaci
i;mcie ,e;jdie;j> e co;í relación a cada uncí si» perjuicio cíe ¡ci ge;¡e;’al cíe la ( ooperafiva, i;;ciiviciuaíiza;ído /odio.s las
¡mtstific’antes cíe cobro.s O pd>go.s que sic> correspondan a cro)cutos ct deudas generales.
‘cícicí prc>nu‘ció;, o fase c/<’berci;, ide;>tific’cfrsc? do;> ,,;>c> cíe> jan> i>>c>c:i u esfJ<?d’íhc’cf c¡ ‘e cleberci hg>Sar c/e fórma claro
olestaccicia e;? todcí la ciocunje;;tac.’ió;> relativc, ci ¡ci nmismcj, i;,cl,¿icias permisos c, lic’í.’ncidis adn>i,jistrc,/ivcí.s e
c:uc;lquíer c’c.mtrato c<?l<?bS’adic> c’c;~ ferceras.
E;> ¡ci insc.’;’ipc’ió,j e!> el Registro cíe la P;’onieciaci cíe los ter;’e;jc,s ci soldirc?s a ;jombre cíe la ( ‘ooperativdí se hará
c’<,nstar la ¡,romorión o fase cí que estás> destisiados y si eso? d/estitjo se acordase co;! ;,oste;’io;’ioíaci 0 .511
cícíquisicióSí,so ha;’á constar por ;>ota marginal a solicitud de los represe;j/anfes legales cíe la (“ocperativa.
Deberá,> cd,nst¿mítrse por cacidí Icíse a promocbas> Junteis esneciciles ole socios. cuya reguiao’iós> ciebercin dic cc,n!e;jer
¡cts Ls/cfi,,>os, s>empre respeta;>cio Icis cc>n,¡íefe;,cias propias cíe la ,4saníblea General sobre las cperaciones a
con>prctnfisos comuijes cíe lct (‘ooperativa ~vsobre ¿o que afecte a n>ás cíe u» j’atrimc’t>io separado a a los
<ierec’l>t.s y’ obligac’ia;>es <le ¿cts .soc>c’s nO cíc/scritos ci ¡ci fase c’ bloque respo?c’tivo. La c’c)t!i’oc’afc>ria di? las Jimias
so’ hc>;’a <‘u lc¡ ujisma ¡ornfc? que íc> dc? lc,.s ,‘l.samb/ea.s,
j.<>5 It ic>50>5 difiO’ u> /o’mn’e el pci t;’in,o;, io o/ehidianh<?;¡te co.’;> tcibi ¡izcícia cíe i>;>c, f,r tu> oid’,óS, O fase ;> it ;‘es/,o;,ci<?> ‘ci>> cío> Icis
</o’uo/d;s o/o? la.s S’<,s tci;i te.í’
.
¡¿mí la discusión cmi Hemio del i’r<i~’ecto, de lex’ el Ministro de ‘Irtibajo dcli emíde este hecho c<ímiío non de los positivos;
del miiismno: );ario de Sesiones del Cotigreso de los f)iputados. Pleito Sesión núm. ¡ 96, n 202, It)— 12—U 998, pág.
¡1898 e ss.
lo~dos colloceli]cis cl drigen ‘‘de hecho” de este art culo cítie imítemíta evitar it> coííftmsióíí de patrimnonios entie las ftises:
coopertitivas. ()tra cus;> di st uit a es It> res¡,omistch iiidad ptítrímoto ia U Oi] i veis;>¡ de ¡a Cuopema ti vti. <~ cíe podria
exigirse mute terceros de buena l’c. y por r;ízoííes de segom’i<l;íd ariclíca. colman piamitetí el ‘lS inclusc, cmi casois cm’;
q cíe los 1 ini ites de tic tciac ió >1 0) resp<)mtsabi 1 idad veiigam] imapuestos ¡cg;> líneuite. Lii este semítido, omití posi01 e
solución seria considerar que los biemíes de lan ¡liso mío responden de las deudas <le otitis, pero amite terceros dc
lítiemití ‘e ptíedem] quedar tc¡’ectos a las decidas de éstas, sin perjuicio de <itie exista un derecho de repetición
posterior ti it> f;íse qtíe debiera asumir las deudas.
la lev 4/1999 dc 3(1-3 dc Coooertctivas de la Comunidad de Madrid, reciemiteunemite publictíd;> y vigemíte desde el 25
de j nimio, plantea, en el att. 1 15 relativo a las fases. la respomísahi ii<¡ad ‘‘e,j últinja e-rl remo del co,jjunto cíe la
oope;’atii’a ‘. L;u redacciómí de esta l.ev es mmmv similar a la de la LC, iíícltcvemído algumías cuestiones miovedosas
cine hamí sido incorporadas ti la tesis, cmi las umotas a pie cmi que hacem]íos referemicia a las mionlias aulomiómicas. sin
perj sucio de temíerití en enemíta aquí, por tratarse de mmuestrtí Comuitmnidad Autómiomna.
Nos r’e¡’erimncís ti los <¡crecImos de tamiteo, y retracto qtme it> Cooperativa puede ej ercer, ti favor de los socmos;
expectamítes. si el socio ti’aimsiiiite stís derechos soibre ¡ti viviemícla a favor de tercerois tímítes de cuico tiñois desde ¡ti
tic cmi ci a dc ole top; mciómi ( lítísí;> ami m]ia xi lío) dc ¡ Y) tiños e st;>bíccitic, cmi ¡¿sttí sutos). Di chos <¡erechos se reg cml tímí cii ¡ti
l,C ténímuimois simailares ti la LGC —art. 32—. stilvo la soistitaciómí cíe la cédaltí de líabitaluilio¡tid poir ¡a licemicia <le
rliii era odupac i(iii cmi cl 92. t . y 1 a ob 1 i g;íci ó mí de re itertír el ol’reciini emito, si. rtmn sccmm’ri do hm] tiño, desde c¡ t;e este sc




incluye novedosamente el derecho del cónyuge del socio separado o divorciado. Nos
preguntamos que ocurrirá con el cónyuge no separado al que interese ser propietario de
la vivienda adquirida por el otro antes del matrimonio, y como se resolverá la situación
e
de familiares que convivieran con el socio y no se encuentren en las líneas de parentesco
expresamente limitadas —hermanos-. Son situaciones que el legislador no se plantea. St
e’
2.2.2. Derecho autonóm¡co.
Como reseñábamos en el capítulo anterior, en la actualidad, dentro de la estructura del
e
Estado, la normativa que debe analizarse se compone de la LC estatal, y de Leyes de
Cooperativas autonómicas dictadas en las CCAA con competencias exclusivas sobre la e’
materia, que cada vez son mayores en número. Esta competencia ha sido atribuida por
a
los Estatutos de autonomia de las mismas sobre la base del articulo 149.30=3de la Norma
afundamental, ya que la Constitución no se refería a ellas dentro de las competencias
exclusivas del Estado. Dichas Leyes de Cooperativas autonómicas son anteriores.
a
temporalmente, a la regulación general anterior de 1987, que las toínó como inspiración.
a
aunque han sufrido ya alguna o varias modificaciones. En todas las normas autonómicas
vigentes en la actualidad se regulan de forma especifica las Cooperativas de x’iviendas’4 a
bis derechos <le Itítíteo x’ retm’acto. las tramísmmíi siones real izadas por el socio ti favor de ascemídiemítes ci e’
descendiemítes, así coiao al comivcmoe ‘‘o’iec’ro!fcicici.s a cipSí’ibao/cis /ud/ic’ialn>eSite <‘a los c’cisos cíe sepcircíc’ia,> a
cli> ‘are> o)
—. Art, U 49. 3. ‘Las ;;ícít<’ricís no, ciOil, u icicís <‘Vp jesoime;> to’ al L.stcio/a pae estct ( ot,i.stit>>c ‘id);> pao/rd¿;> cori esposidie;’ ci lcb
‘cnn jis> iclades viii to$;jcímci,s, e;j iir/ íd cíe s 1,5 Vosped’¡nos Lstoflulos. La c’onipe 5 c?Stc: ci sobro’ Idis nicl/o?rict,s c¡>íe ;ío se
haya;, d>sjim jo/o j’o;’ los Ps/c/ uic>.s cío? rlmí /o;~Oni icí ca;res¿)o;~dlera al Lstci</o, o’ uva.s sí c,rmcis ¿no’ mc,lec’era;m. e;> caso>
dIo? conflicto sobre las cío? las ( ‘o)»> uS> idldldio?s ¡ ¡ utaSi onjas’ o?;j todo la cjue SSo> cts/o? attib >4 idO ci lot o?xclu.si mc>
cantpete;~cia cíe éstas. LI dierechío estatal será, e;, tocic, caso smiplc’tario del dlerc?c’l,o cíe lcas O o;n,,t;jicicicies
>4 titOS>omas.
lev de Cuoíperativtis del Ptiis Vasco de 24—6. articci¡oís 114 ti II 8. ‘¡‘exto refictídido cíe la lev de Cooíperativas cíe
Catalciña, aprobado por Rl) U ¡ 992 de 111-2, articulos 95 a 98. lev dc Ucioperativas and;iluzas 2/1999 dc 31-3. —
;crtieuios ¡33 a 139. Lev de Cooíperativas de L’.Stremnadura 2/1998 dc 26—3, artículos 134 a ¡ 38. Lev de
Cocípertitivas de la Coiminímidad v;clemíciamía aprobada mííediamíte U )I . 1/1 998 dc 23 —6. tírticcílo, 81 . 1 ev foral de
Ccíoperativas de Navarra 12/1996 dc 2-7. articulo 65. 1 ,ev 9/1998 dc 22-12 dc Cooperativas de Aragón. tírticulos a
84 y 85. U ‘e’> 5/1998 dc 18—12 dc <mopertitívas de O lalicia. tirtiecilos 12(1 y ¡21. ‘¡‘ocltis ellas regulan comí miás cm
acm tos preci sin,> 1 ti t iitít en ti de vi”’ cadas, especialmimetite lo i’e lac iomiadoí e ciii Ya dcli miii tac. ió mí cíe q cmi emíes pcmedemí ser
saeios. U os di st mmi tas ti ses 01 proimí ociomies. It> cest iót o, repiescí ítac i¿iii cíe ¡a Cocípe [ativa 01’ tei’c eros Y’ bis
upcmesi os cíe ticmdi t <ot’i a e xt cina. It> di st it mci 6>1 cmi tre It> o ‘timisíiíi si 6>1 dcl d creclio ti ¡a adj ri<ii cac~i ¿u> y’ el <lemeclio dc a
¡)m’oipi ecití <1 sobre It y i“i e, ídtí x’ mcmiiisió mí cmi tileciii c tiso> ti í tís í momímías tid mí iiistm’ti tivas dc ¡irolcccicii - inc¡ oveticlo 1 a
a
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lo que da lugar a normas sobre su fríncionamiento similares a las de la LC 27/1999 y a la
LGC de 1987. En el caso de las Cooperativas de viviendas no podemos olvidar el
problema, ya avanzado en el capítulo primero, que podría plantearse por la posible
colisión de la normativa autonómica y el art. 149.10.8, ya que muchos de los aspectos de
éstas afectan directamente a materias de derecho civil común, foral o no.
2.2.3. Derecho comunitario.
En la elaboración del Estatuto de la Sociedad Cooperativa Europea, en tramitación -
último texto: la propuesta modificada de Reglamento de 6-7-1993-, no se tiene en
cuenta, en ningún momento, la diversidad de clases de Cooperativas en función de la
actividad, ya que se trata de una norma que se refiere a éstas de forma genérica. En el
ámbito comunitario, no integrado orgánicamente en la Comunidad, el Comité de
Coordinación de las Asocíacíones Cooperativas de la Comunidad Euí-opea —CCACC- se
encuentra formado por sectores según la actividad cooperativa, entre ellos el de vivienda
que viene funcionando desde 1988— CECODHAS25- en el que se insertan las
Asoc¡acmones de Cooperativas de viviendas de los Estados miembros.
poís ibi ti dad dc c~ cíe It> pr<íp iedtíd o ci ciso setimí habí ttia les o por tcmíiporadas. tcsi e onio It> pcisi b iiidad de
comístrcícc ioit pro] ¡) it> oí por terceros, y’ la reí ‘erene ia al régi muicí m dc prc)l)icd;id h<irízo,nta1 pcistcri o)r. ‘laimíb iéíí se
refiere a ellas la reciemíte Lev 4/1999 dc 30—3 de Cooperativas de la Comiíumiidad de Madrid. que las comísidera de
icitotívuda coimiscimnidora. en ci art. 1)4. y las desaiTolla cmi los irliculos 1 14 y ss. distimigcíiemido el derecho ti ¡ti
a<ljudictíci óíí dc la vi vi cmiii
(:1 ‘:C()l )l’IAS ¡‘nc comístituido el 4 dc nítirzo, dc 1 988 (cmi 1 986 ya existia comí otrcí moimíbre xi coiiipetencmti:;
excicísivamííeuíte cooperativas) como foro ¡)arti ‘‘la proniocion cíe cooperc;tiicis cío? i’ii’ie,>cias nieciic;,>te íd,
coarolisicíoid?;> 1 n>utmic, ciposo cíe las orgcn>izac’ia;je.s síciciosjale.s cas> el fi;, cíe n>eJo)rcir las posibilicicxdes
eo’o;iotnica.s tecSiicas y sociales; el intercaníbio cte ideas ~vexperiencidis: s’ la aplicacióSí y dic’Sarrollo cte u;>
,s’<~s’í’ic.’ici de infornmacio»m ‘Y (lOME! APARICYO, AP <Análisis cíe ¿os aspectos .fina;,cicros cíe la Sociedad
‘c,o¡,ercitiya cte í’iyiencias en España ‘‘. Comííumíidad de Madrid, Comísejeria de Econonii¿c 1991, pág. 247. Es omití
tísociaciómí iímtcníaciomí;íi simm ¡iii ¡cícr;ctivo. de derecho belga, acreditad;> en la Comnisiómí de a Comííuuíidad Europea.
Acttia¡miícnte se comíípomíe de diversas secciomies : cooperativas, sector público y sector priv;cdo. Las secciomie:;
i’caonm;ít>mi los oím’ganismaos de los estados uí]iemííhros cmi fluiciómí de su actividad. La sección Cooperativa j ciega címí
papel de coordi míaciómí cutre las <,r>oamíi>,aciouies cooperativtís miembros, para favomecer el imítcrc;cmnbio de
ex peri cite itis x’ de iii ¡‘ormuíaci ó mí. las represcuita cmi el C CAC C x’ parti ciptí cmi ¡a AC U (Al iami/ti Cooperati vtc
liitem’m inciomití 1). 1 1 sec.t<ír público de vi vi emídtís reúne a 1 tus orgauí iztlciones [cgi<imial es o mía ciomití les representa ti vto;
dcl sector pob U iccí cíe vi viemíd;> s. 1£ ¡ seetor privtido, simm Li mí 1 cíe ra tiso tigrrípa los urotímí 1 simios que tr;íb;íj ami cii cl
sector tisuc ití tiyo dc vi” ie idas dc ¡‘omitití “albotan ti. 1< espec.t<i a mí ciesí ro ~)tii s. It> Coimi ‘ecler; mci oS mí dc E oo¡ícr;mtixiis de




La evolución histórica legislativa y sociológica de las Cooperativas de viviendas
responde a una diferenciación cada vez mayor de las mismas, así como del resto de
U
clases dentro de las Cooperativas en general.
e
En las primeras referencias que existen sobre Cooperativas en nuestro ordenamiento
jurídico no se alude a las distintas clases, excepto a partir de la Ley de Asociaciones de
1887. En la época del Código de comercio dc ¡885=6las Cooperativas se dividían en
e
producción, crédito y consumo, incluyéndose las de viviendas dentro de las de consumo,
de las que se desmembrarán posteriormente, como veremos, quedando todas ellas
excluidas de su ámbito. Dejamos de lado la regulación del Código Civil dc 1889 que no
e
hace referencia a las Cooperativas, sometidas a la Ley de Asociaciones de 1887, aunque
la regulación de éste será aplicable a algunos aspectos de las Cooperativas de viviendas.
La Ley dc asociaciones dc 1887, al incluir a las Cooperativas dentro de su ámbito,
e’
mantiene la misma clasificación que el Código de comercio de 1885 en producción,
stc Comiuité se mulamí 0esta re spect o ti cliversidtíd dc teííítís reí ticionad os ca o It> vi”i emida en ¡os 1 ¿sttidcís miii cmiibros de
U tc 131£ CiO¡)leo, des igol idídes suc i a les y ecouiómiiietís, scctoir de ¡ a comí st ¡‘u cci ó mí. respomí sabiiiclacles. mmvi ten ales de
¡ti comistrtic.c i 6 o. ¡ mt ma itení c dc commstríícc i61] se mmicies ira a Livor de q nc 1 tís respomísab i¡1 dacles. gtír;ímí tia s y scgciro
setímí tíd<,píados x inc orados po>’ los 1£ sttídos ini cmiibros. a ates <¡cíe proponer ccii;> reg ltímaemmtac iomi cciii] ti>ti 1 tiríti
espee ifi e ti <leí tipo> de ¡ i d m recli va <íe re spomí sa b iii dad por produc1 os ( di m’ect i st> de respomíst>1] iii dad p<ír seis’ icicís,di rect i“ti <le mespoimí sabí ¡íd ides y’ gartímí ti;>s cmi el see tcír cíe 0> comíst roce i<Smi). Respecto cíe It> ci irect i “a sobre
imíateritil es de constrcmc.em omm abría;> <¡cíe precistí imiás concreciómí r<~ ser excesu vaimiemite gemícnictí. l.¿mítre itís idetí:;
1~ropciesttis por el C 1 t 01 )L lAS, cmi It> secciómí coopertit iva, interesa desttícar ti cretíciómí de luma miiarca de calidací
p;cr;í itís viviemidtís comísínmicias por las Coopcrtíti vas de viviemídas. e
Comí ¡‘elticiómí a las Cooper;ítívas dc viviendas. y demitro de ¡a ;crguíuíeutaciómí presemítada ptira excluir dc It>
míierc;íuitil idtíd de Itís Cooperativas cmi el ctcpitulo primaerot sc oít’recieromi las afiniitícioíies de la l¿xposiciómi cíe
mcítivos del CoS<ligo de c<ímíícrcio sobre el etírácter mío mnercamíli 1 de la comiipravcmittm de imíniciebles ptira 5<1 revemictí. e
asm comíío it> reiteraci<Sn de est;í idetí. c<,mi la interpretación de la rcgu¡ticióíi del comitrocto, de comímpravemíta de
niuchíes —tuticulos 325 y ss— ¡o qcíe míos macla piamíteanios la diversidad de <tjetos coopertíti vos, y su etírácter
distimito. 1 xposicióul dc miioti vos ‘‘¿‘or c?so, si bien ¿ci sinsixlo’ c’oflmt’rc¡ cíe bienes rdiices 5>0) ccínsfituve uS> acto
n>o?rcaSStil. podrá adquirir semejante ccrcio’/er c’m¿ci;ído lavo> >í;,icia a o/sa e.specu/ació;m scíbre efectos muebles
c’arpd>rdilo?.s o) i;sc<)rpOrci 1 O?5, Por flici;jerc>, que ;, o’ ¡‘>íecli adni itirsí? con>a ¡íri;icipal cib.sc,lmíto, <‘1 co);jsignc>cto) o?!> el
c>cliga ligo’;,te, que n io?ga cx tacící i’o’SÑo’i cío? Ii io?;jes zaic’o?s el ca;‘ac’to?r <lo’ ni o? Vccís ,til. l:’s/ci ccilificcício io ciepencierci o/e
¿cts cis ‘cminstancicís dfluo? co;> cm> rra;j o?;j ocícící ocisd’. ¡cx cucí 1 l>cira;j las /;‘il, jo>alc?s, ciplic’cis>clo’ bis p;iSjc’ipias geSteSctlov
sol,;o? Idi 5 jcitjirc>lezcí cíe los dicto)..5 o/o’ ec)s)jerc’ia. ‘‘11 st;í s i <leas smi re it cítíd;> s cmi el ;mrt iccml o 325 ‘‘Será njo’rd’díu/ il ¿cm
ca»> ini i.’051/di cíe dascis nl ,jo?b los ¿‘di Sc> 5 ‘ei’o?;jd/o?Sídis bien o?;! íd> njisnjci /c’~~~> d/>i o’ se c’acs!pS’ciro >1> o> Ii io?Si o?;5 o)t;’d m
clii?> ‘e;!>e, cO,>anmio cío? Ii oc’rcirs<? <‘sí lo> remo’;> /cí. ‘‘ Y 326 ‘ ‘No> ‘se flj9yLcq=i»mesta;! /ílo’.s ¿‘1 Lcí.s ci1»q’S’cis 0/>
ofectos ciestisiacias ci1 c’cmusjit;>o del o”aní¿’raolar o> cíe Icis petisot>ci.s ¿‘ot o’ uso’ <‘accirga 50? ciclo;uieti’u. 41 fc, ;‘o?c’eS> tom e
opio’ ¿sc> gci c’ioc>lc/!>io’> per.<o’o;!a >0’ c’o;s,o’rc’ic,;jfe dcl íes/o cíe ciO’o)¿’i<’i5 d¿ tío’ ¿mizo) ¿idiV<i .5’?> c’i)O.<>>hjo.
e
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crédito y consumo. No se hace ninguna referencia a otras clases incluidas o no en estas,
ní a las actividades que realizan.
27La Ley de Sindicatos agrícolas dc 28-1-1906 es la primera que hace referencia a las
instituciones de cooperación, personas jurídicas, si bien en el ámbito agrario. Con esta
Ley se inicia una época en que se tiene en cuenta la diversidad cooperativa en función de
la actividad realizada; diversidad que en materia de viviendas se materializa en la
legislación de casas baratas, iniciada en 1908 y que se prolonga hasta 1924, precedente
de la actual regulación de viviendas protegidas que durante todo el siglo se ha mantenido
con distintos nombres y regulación orientándose hacia la protección de la adquisición de
viviendas en función de los usuarios de las mismas. El reconocimiento y fomento
legislativo de las cooperativas con fines de construcción de vivienda se produce con esta
legislación de primeros de siglo, aunque habrá que esperar a décadas posteriores para
encontrar un régimen juridico concreto de las Cooperativas, en general -Ley de 1931-, y
el reconocimiento y regulación de las de vivienda en particular -a partir del Reglamento
de 1931 y de la Ley de 1942-. En el inicio de la regulación cooperativa se tienen en
cuenta dos circunstancias destacables, deducidas de la lectura de la legislación citada,
que planean permanentemente sobre ellas, su tratamiento como asociaciones y la
diversificación en clases, entre otras las de viviendas, en orden a dictar normas especiales
para cada ttna de ellas.
La legislación de casas baratas (con finalidad de ayuda y fomento a la construcción de
vivíendas para determinados colectivos de ciudadanos) se encuentra formada
¡ )itirio) de sesiomíes dc las Cortes 1 9(t5 1906. sesiómí dc 22—1—1 91)6. nám]í. 69. ;ípclíídice 1’’: ‘‘art. 1 5<’ c’osísid/ercin
‘~‘>5 !</ic’cita.< <igl u’olc>.s pdi;’ci ¿<s.s c?/ec’/O).s cío? o’.stcz les’ Icid .1socicicías !<?.s’, Sao ‘io?oldio les, <.01555 u;> ic/cioic’.s ~.t’( arsScí S’cis
digricolas o’o;>s/it>s id/cts o) cji> e Sc? c’o)!>.stitjsvaS> legcíhm?;> to’ pci ecl ci¿gui> o’ ci ciIgusíos o/e los fis> c?5 s!gu ie;i/e.s : .. . A’
l;>s /iisso’ cas> cts cío? c’<’iat)ei ‘clcis> cío’ o;> ji /j>c;licic’icl, do? so?gntos, de cíjucilio, os o/o’ ;‘c’/ii ‘o pcz;’a i;jí’cilicios o’ ci;>cid>;> <‘15.
oip licoicícís’ ci lo> ng tic’>’ lina c) la gcí;>adet’ici.
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e
principalmente por diversas Leyes sucesIvas25, de 191 l’~ (con modificaciones en ¡914 y
1916 de su artículo 21 relativo a las subvenciones estatales y sus condiciones), 192130 y
19243>. La razón de ser de esta legislación es la promoción de la construcción de
viviendas realizada, entre otras, por las Cooperativas. Como puede deducirse de esta
legislación sobre casas baratas, la intención del legislador responde al espíritu que
deberían tener las Cooperativas de viviendas en la acítíalidad, esto es, su fomento en
e’
función de su contribución para la construcción de casas a precios más económicos,
ínícíalmente para clases obreras pero ampliado después a las clases medias32. Hemos u
expuesto, de forma resumida, las normas iniciales más relevantes, sin pretensión de
realizar un análisis completo. La razón por la que nos hemos referido a ellas es que se
u
:~ Archivo del Congreso de los Diputados : Lev dc 191 t) : legajo 394 ííúmíí. 3. Leves dc ‘domina del articcilo 21 dc:
1914 : legajo 427 imúní. U 5. 1916 legajo 435 núm. 21. Lev dc 1921 : ¡egtijo 469 míñímí. Un.
Aprobada cmi la sesión de 8-ú-19ll. Diario de sesiomíes 1911 sesiómí 37 típémídice 9”. lev de 12-6-19ll. Pcmb¡icada
en Alcubilla legislaciómí 1911, pág. 417, gaceta ¡julio. La Lev de 1911 prevé la comístituciómí por el gobienio dc
rcna j umita de toniento (toe tiemie, cutre otras atribciciones, segúmí el articcilo 2. b), ‘‘promoi’o’r Idi casis/itj,ció;j cíe
.soc’ieclcicie.s benéficas o, cdmo¿)et’citiva.s para Icí ca;jsrs’uc’ció;j cíe ocíscis higio’níccis y’ bciratc;,s y’ o/e .socieciac/e,s cíe St
cro)cuto) po/)>ilar para /olcilitcir t’o?curso,s ci /0)5 que desee;> cíciquirirícis ‘‘. 1 oms persomias c¡uc podian optar a estos y
otros bemie¡icios (pago a piaicis, exenciomies, sc¡bvemicicmnes) respomídiamí a ciases socitíles detem]ni>iadtís comí esctisos
ingresois. En ¡ 914 ~ 1 916 se producemí semídas mnodiñeaciomies del tírtictílo 21 relativo al régimaemí <le síitíve>]ciune:;
otorgtidas 1)0)1’ ci gobi crí] o y ¡tos Ii ma i taeiomics dc ést;í s.
~~‘1)itirio cíe sesiomíes de itís Cortes 1921. sesiómí dc (‘—12—1921~ umúma. 11)2. tipémídice 1’’: Art. 6 ‘‘/‘od/ni;í c’cflcstt]>i;’ bis
ocíscis lící sc>Lis, el l:lstcso/o’, bc>.s <1 gí>;>tcoi> íes Ooí.s, Icis dlo’S!ias ( ‘o >;‘pos‘a o”io 1;> 0.5’ ?/‘ic’ic>bc’.s las S> >o ‘io’o ¿dio/es <¿o? /< loicas c.’ldmso’s
y’ l<)s pci> nc u/dires’’. ¡ mi mí aví cmiibre dc 1 92 1 sc mmmdi ¡ica It’> 1 ev dc Y OIt. re ¡‘o)rmaa c~i me comi si ste cmi a émnlitmci ñu cíe
1 ois sc> etc) s o nersantis iccri di ct is e uva coimí st itome io’mmí sc piomí]ueve. Sc habí ti de la pronioció ti cíe soci edoides. simm
espcci (mear mmiii glimí tipo (la razó mi del cambio’ p;í rece ser. caí]o sc <tecicice cte it> 1 txp<)sic iómi de mímot ivos de it> lev.
It> s dificultades provoca das por it> Pri mííer;í gcierí’tl mmi ommdial <lime Ilevamí a tu imp ¡ itír el circo> lo de perso~mitis juridi etis y’
lisie;> s bemie tic itída s por est;í 1 euzisí aci ñu ). 1 ,a al>]pl iaci ómi dc ¡ 92 ¡ respecto) ti ¡ ioiiiem mio dc todas ¡ tís sae iedticles
dedicadas a It> comístrcícc i ó mt dc iii>] toebí es mío a Ox (ti a ¡0 t< mi (criar. p cies mes pmw1e ti Ni/oites ¡misiá rietís coí”cmmí(tít;> les.
Se observti cimía regciltie.i<imi mltti\’ot’ cíe la >iitciermti. co)ti It> timopliaciomo dc Icís níeclios pama el fomaemito de la
cci místrcí cci ñu>. dccli cámíclose tci cm míos ami jet>bis ti la ge st i¿,n de este sist cina, a la troimisimí i siun de est;is casas e
mmmc ¡it so ml s;ímí e;mmíí i emito cíe las e omící ic ialíes iii sa¡cobres.
~<Alcubilla legislaciómí ¡925. Pás ~(15 y Ss. A lo itírga de 1 924 comitimmúti la preocuptlciómí por la comistrucciouí Y
‘omaento cte Itís casas baratas. que se concret;í cmi el Decreto Ley de cosas baratas de 10-It)- 1924, el 1< 1)1,. sobre
coímístm-ueciómi de viviemidtms por los avcimit;imiemítos dc 20—12—1924, ci Rl). E sobre Itt eímuisiómí de decid;> perpetutí
interior destimíada a ¡ti comístrcmceiómí de casas baratas dc 1841925 y el R.l.).[.. de casas ecomíámíiictcs dc 29-7-1925.
1 ¿sta óltinítm mmíodtci dad, casas economuímcas, amíipiia a la citíse imíeclia los bemíelicios de sic camístrucciómí, aunqcmc
esttíblecen tímía serie <le requisitos mílinimas relativos ti ¡os imígresos amíccales. Lti comístrimeciómí de las casas
ecomiómnictis pocede ser retílizada por cooperativas y sociedades de todas las clases, o p<w los tiviimitamiiiemitos y
deuimás corport>ciamies olicitiles.
la sac.esio)n cíe mionatis desde 1935 tít> siclo, timmmplisimím;m. c;os;ís prategicitis cmi ¡939, viviemicias cíe eltíse mmmcdi;> emo
¡ 0)44 viviemídas bommilictibics dc 1948 y 1<353 reicímídidos cmi 1954 vi~’icmmdas <le re>ittí ¡immiittmcíts <¡e ¡954... lIectímiclo,
lítisítí It> regoilaciómí <le v’iviemidtis cíe pr<)tecciomi o)Itcitil. dície surge cmi 1<)63. VII.l..AR l¿i,(’YIRRA .j.i,:’’Lcm
psI /o’c’o’io$;í público ci Icí mi> ‘io’;scicí’’. Nla mí(ce mo. M oid rici 1 >38 1 . ‘i’amíí h i cmi sobre esí ti ccicgt ió mí pcied e ea misocí It tírse:
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trata de la primera incursión de la figura Cooperativa en materia de viviendas, aunque stm
evolución posterior se desliga de ésta, sin plantearse una normativa específica de las
Cooperativas de viviendas, y orientándose hacia la protección de la construcción de
determinados tipos de vivienda, por su destino a favor de determinados colectivos, según
sus circunstancias. A diferencia de otros países la legislación cooperativa general absorbe
todas las clases de cooperativas, desvinculándose de la legislación de promoción de
vívíendas —que en la actualidad es principalmente administrativa, y se materializa en la
normativa sobre viviendas de protección oficial-.
Aunque, a propósito de la legislación de casas baratas, el legislador reconoce y estímula
la creación de Cooperativas destinadas a la construcción de viviendas, la aparición de
normas juridicas sobre cooperativas de viviendas dentro de la propia legislación
cooperativa se produce más tarde, La Ley de Cooperativas de 9-9-1931 incluye y cita
las Cooperativas de viviendas dentro de las de consumidores33, dedicando a éstas últimas
los artículos 19, 20 y 21, El Reglamento de desarrollo de la Ley dc 1931 no se limita a
incluir a las (‘ooperatívas de viviendas dentro de las de consumidores -en el artículo
21.5<1- y da un paso más al dedicarles un artículo expreso, el gy>4, con relación a la
fijación de limites respecto del número de socios y la necesidad de autorización
administrativa para la relación de la Cooperativa con terceros. La Ley de Cooperativas
de 27-10-1938 contempla a las Cooperativas de viviendas (lentro de las de
t4ARCIA—HERNAR[)() LANI)] ¿‘lA. A: ‘‘Si.stenícs juridica cíe ¿cts J”’ivies,ciczs cíe Prcíteccio;m Oficicil ‘. ‘Vol. 1<1 y 2”.
Ijmiiversidad cíe Navarra 1970.
¡ti. /A’. .5’’: Ses’á;m c’c,nsiciet’acicis coloso (. aot)o?rci/iias cíe c.’dnjsunfid/are.5 ¿cas c¿ue te;!ga;s por o)bJeto /)rincipal
ps’dicu;’ciS’, es> lcí.s cuejoSes co;!d/icic;>es posibles cíe caliciaoi ~vpt’ecios, lci.s coIscí.? 1’ .seríic’>dís pcirci oil co;jsi;n>o o el
uso, <¿o? los ci.socicici<,,s’ y’ ,sjís ¡din> ilicis Sic? cusíi;igu irá;> e;j tro’ ella.s : 5) < oOf3esditi Vas cíe ¡ci vivienda. ‘‘ No se rego 1 tu
bis tipas comícm’etoís dc Cooiperativas de eoimsíaiiidores, y la I.ev se ocupa de la figura cmi gemíeral y especiainíemiie.
de itís reltuciones de las Cooperativas de comíscímímo cocí sus socios ‘ comí el
1í(ibiico. Se deja el desarrolla de los
di st imitas ti spect os ;ípomm t ado s por ¡a 1 ~eN’partí omm regítiiiicat< 1)0)5 U en nr.
¡st. A’ 7 : t.cí.s ( ‘o{~perci ti ecis o/oc Icí m’ ivio’;so/dj /10)0/> ‘di>!, <‘xc‘c’pc’ic);><’t/n!o’Sj Se, ¡¡¿cis’ sss> ¿nl> i/O’ ts!o’i.vit;>o aí Síu»> e;’o.i cisc
Sao ‘icí.? o> d’ci;>.S’/ it uis’,<o? cosí u;! tiúnjet’o> i;io/o’fis> ido cl>’ gsi/pa.s 1 seo‘cias> es c’cis> ;! It;>eta ilitoitacicí cío> so)c’ic)s <si coicio>
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consumidores35, sin desarrollar ningún aspecto de aquellas. Con la Ley de Cooperativas
u.de 2-1-1942 cesa la inclusión de las Cooperativas de viviendas dentro de las de
consuíno, apareciendo por primera vez como tipo especifico30>. El Reglamento de ti- e
11-1943 desarrolla la Ley de 1942, y no repite las normas de ésta, por lo que no contiene
e
ninguna referencia a las Cooperativas de viviendas. El Reglamento de 13-8-197 1 deroga
el anterior dc 1943 y desarrolla por segunda vez la Ley de 1942 para adaptarla a los
nuevos tiempos. Así se en su Exposición de motivos, en la que hace
e
referencia a la vivienda, y en algunos artículos generales que establecen normas
específicas sobre viviendas. Dentro las clases de Cooperativas, se destina un articulo38 a St
a
!);id/. No pod;’á;i red//izar o¿eraciosie.s cictivas sino cosi sus 5d)d’iOs ci cd);) otra.s (“c;operaíim’cí.s c’c,sice;ic¿cia.s,so’ilm’d’
d>uto;’izac’io;i exptesd/ o/el /c•Iiniste;’io o’;> cc/sos eXcc’po’iOtictleS
a
3>.., ir>, 4 : .. . 1¿;jtre lcxs’ (topes’atii’a.s do? cajisunjicio>‘o?,5 se olistisiguirón : Ouiii to>. Y cioitio?S’d>tiicis cíe i’iuiesicia.s. - - Sc:
ocuptí esta l..ey de itt inclusiómí de las Caupemativas demítro de la orgamír..aci~mi estatal y su comitrc,i. pero por ra/om]es
históricas obvias mío se imíteresa acerca de la regcmiaciómm comícreta de las Cooperatívtms cmi funciómí de sus distintas
clases, U
~>í¿¡articício 36 las denomnimia ‘Cooperativas cíe vim’iesícias protegicicís’’ y omm ti>’ticcmlo comícreto. cl 41 - se ocupa de scms
especialidades. ‘‘Las Y ‘oopet’atim’as cíe i>iiiesicic>s Pto/e gidicis se cieciiccis’ctsi ci ¿cf c<);ist;’Ucc’io)Si cío? c’dfscis
o’Xd’l!/,5i1‘di»>c’s!/ o? pci sc> .5!/5 sacolS, ci ¡ni <¿o’ prapo)rc’io;idfrlc?.s os! 1> o)gci r diigSim 1~ /iigiés> ico’ y o?c’oS;ocn 5 co,,
SO? lcid’iO);sd¡sic/050? di ¿ci.,’ o?/;?c/<)5 dio? c’oísi,s/itijció;i o’ oliso/uciósí, coís> el A ‘liii is/o’>’ic> cío’ 1 ;‘cií’c>¡c>, ci t;’ci i ‘e.s cío? ¿ci Ol~t’ci
S’i;ic/ic’ci 1 <¿o’ Y ‘aapercíc’ió;í. 1’ c’;í cutí;, /ci cx su flí;ício;ícxt;í io?;! /0 y c micsiplit;i ie; ita o/0?.i’iii ¡¡5>c?.S’ oc>;! ‘1 isis ti/ii/o) .‘Vcíc’iímc> ¿
<lo’ lii U ‘u ‘teno/ci u’ Icí Obra S’isiciic’cx¿ cío’ 1 llagas’ cío? Idi i)elo’gcic’íón “Vaciomcxl <lo? S’iuiciic’ci tos’ ‘. 1 ‘ti 1 ev iij ti de formí ti
expresa ci obj cta cíe é st>s y se ocímptí, pri míe ipto imímemite, de su immci lis ó mm cmi U;> rigió;> orcta mí istie i oSo esta It> 1 cíe 1
ma<umiicmit<í. ¡¿mm relación tíl miámnero de so)cios. demítro dc Lis imanímas cemiertíles. el tírticcílo> 8 humita el mimimiinío ti 15 cmi
las C<bopertí ix’;> s cíe vi“mcm md;> s protegi cito s.
y ~ pasiciami cíe inot ivos.’’’4. . . . J’ío’xil~ lo’ ;‘o?gm)laoVo hí o/o’ las cío? ¡ ‘im’io;íc/cí, c/!io’ pe;’»> i/o> lo> u> tilizcio ‘1055> oío~ ‘ci ¡aonio! U
cocípescíSud> o?5> ¿ci sal>> c’ió;i o/e un Ji;’Oh/o?;;>dí c/e /0>>> cío’uscicics,s nucí tio”oss ,<Oc’ici le,,’ cc>»>di ‘5 ¿ci 1 ‘o’ie;id/ci, u’ c¿u
enlucí, ‘opio’ <‘1 p ujcíSí /0’ co.>o>perd¡/ií ‘i.snídí o/o? í~í ‘ieSicicx o?>i tus o’.spi;’ii u cío’ 55!>’ t>ici ai ‘m’cicí y so diolcí ;‘io/cuí ‘ ‘. ¡ ¿ ¡ tmi’t iecHO) 4 cmi
reltición al comítenido de los i.¿statutos y el udinero de socios, exige que ca viv;ecudocs no baje de clic’,. (15 partc ci
resto) <le Cooperat iv;ms).
>0’’,¡s’t. 49, ¿Se c’as>.sic/o’;’a ;‘ch cosno) Y ‘o.b<ípes’cí/im’o>s c/c~ i’im’ic’;jcicí.s Icís quo’ /esigcí;i pat’ objeto ps’isic.’ipdx 1 proc’ uSc>;’
i’ii’ieuioias socias y ‘sus jimiciio’s>cic, ;‘ecxlizcx;’y’ ecii/’ic’ciciosie.s c’c>ni¿,le»iesi/a;’ias e.vcli>sii’anjetite pa;’ci los ¡difljilic/t’o’s,
los ts’cibajos, ob;’cis y’ se;’i’ic io’s quo? seas) 5i0’c.’c?sdiriOs, isicluiso cci;! ¿ci cipo’/’/acio>;i del trcxbcijo j’e;tsoisicil <¿e su.5
asociacicís. Y’cimbién podircin incluis’, conící fu;ício;ie.s c’otsiplo?njesitarias esí/te sus cic/iiid/adio’s, ¿ci co;iserm’c¡ciósj y’
ac/níinissrc,ció» de ¡cí,s í’ivie;idas e¡eníesu/os y eclifleactosíes coonu/ies. 2. J.c, exis~esicici cíe ¡ocale.s de siegocios.
set’i’icios coíosiplecne;itarici.s o’ obras cíe ,ís’bcí;íizaciósí... sso obstcís’á a la calific’cxc’ió;i cíe ías »uisnícís c’cí»íoí
o’?o)pet’c/tim’ci.s . 3. ¡‘Vaclie /‘cidis’cí sc?;’ .S0W> O smiit/tasio?diflio’j/0’ cíO? dlOiS o r;ici.s Y ‘‘acíperatima.s de Y’ii’io?S!d/ci.5, 4. 171 solcicí
c¿m> e dxs>/o’.s cíe cioíqiiit’ir Idi plesia propiecicicí cíe íd l’im.’io’;!ddi u’, es> tc>cicí c’ciso’i que así/es cíe trcxsisc’ur;’idos cisicdí ciñas cm
pcx;’íis’ cío’ ¿ci fo?dia cío? o’c>;j d’O?5ion! diO? 5!! c’edii/ Idi cío? /ici/~ italíiliciací a <loso’ minies)tu qí/o? lo’gci lctio~;jte Idi 5i0.5/i/5i Idi,
/it’o’/o’!iciiere c’o?cio?r sus cio’t’o?c’lics... 5. Si lc,.c lcic’cile.s como?S’cicx/o?s o o’dific’cic’icís><‘5 d’Ot!!plc’fli o?5> foiricís c’Osi.s/ru icia.s ¿‘cl’
la Y ‘o Oaf)o?S ‘ciiimci ¡>1 ecoS> si/.sco?p/ ib lo?.s o/e p;’ad/uc’iS’ ;‘o’;í ía 6. Icís Y ‘o> po’rdí/ií’cis o/o’ mu ‘io’sicicss /)Odis’d/si ‘so?;’ caos>>’
;sici.’oinmo o/e cicsib i/o) jíscí u ‘isí cicíl. Psi lo.s supioo?.s/o 1.5 cJiio? Idi o’os/s/;]< c’c’io’Ys> .50? pS’ogS’cxtsi o? <‘si oii.stis¡tcí,s ¡cisc’,’ o> poiscí
o/íí’eS:so.o e;Si¿,lcizois!iio’S</í,.i.7 1..>> diu’piio’sta «si ¿oms pcis’;’aI’ó.” di;m/c’s’iots’es se o’;í/io’sío/o’ .5i5> J’o’;juSo’ia diO? Icis’
dO ítSi/)o?/ <‘>00 ‘icis cíO? ¿ .\ lisos /0<5 ‘¿o <¿e ¿ci i ‘~ ‘io’tO/di ci to’;íoo’ o/o’ ¿ci lo’gí.slo íc ‘io á; o¿í lic ‘cuí/o’ o> dio‘l><i.s’ Y ‘o<qí<’s ‘cm /im.’oís o’;> <‘1
c’íooí¿’lic;> io’;í /a 1/e 55.5’ fis> <‘.1’, y’ dc’ las Ii;;> i/o/o ‘jo os> o’s o?.,’ sc>l~ lo’o ‘io/cís ¿‘005’ 1<1 ¿cg ii/o) o’io O o o’spo’c’ific’c>. ox o ‘mo ‘oí cí;sípcí;’a so?
175
las de viviendas, y se ocupa éste del objeto de la Cooperativa, las limitaciones de
exclusividad que afectan a los socios, el derecho de tanteo y retracto de la Cooperativa,
el destino de las rentas de locales de la Cooperativa, la limitación del ámbito de las
Cooperativas (provincial), la autonomía de las fases o bloques y la sumisión a las normas
del Ministerio de la vivienda, las de su legislación específica y las de propiedad horizontal
-sumisión que implica el reconocimiento expreso de la naturaleza diferente de las
Cooperativas de viviendas, por razón de su actividad, respecto de otras clases de
30)
cooperativas-. La Ley de 19-12-1974 mantiene algunas notas’ ya vistas en las normas
anteriores respecto de las Cooperativas de viviendas. No se citan ni regulan aspectos
concretos de las diversas clases de Cooperativas, incluidas las de viviendas, tarea que se
So)remíte a normas reglamentarias en el artículo 49 (y ello, aunque el Proyecto de Ley sí
citaba las diferentes clases, entre las cuales se encontraban la de viviendas). No me
parece aconsejable la generalidad de la Ley de l974~~, salvo que las diferentes clases
cooperativas hubieran tenido un desarrollo reglamentario posterior. El Reglamento de
16-11-1978 desarrolla la Ley anterior, y contiene una regulación específica de la materia
;‘o’cilic’o’ 0 50? ¿5 iii ic?.5c’ Sed? lizcicio ld/ c’ciS!.s/s’i> cc’ióSi cíO? ¿ci.v i’ii ‘iO?iOidi.5 O) ldi.5 dJ>O O? i’e;igdis 5 iflSjiii es/cts pc)s’ /d/5 Si OrS!idi.9
;‘o?gi, ¿cocías ‘a.s oid? ¿cx ps’o)píosc/ao’i Ji císizcísíta 1, e;> cua/i/0) lO?5 SOY> cío? ciplio’cioi’>051.
1,;> limmiiit>c.iomm de sacias cmi ¡tos Coaperacivtís cíe viviemídas cmi el am’ticciloi 6 (sólo persomítís mí;mtcmraies) x’ tos
liiiíitticiommes e,> el derecho) dc vaco cmi el tírtietíla 25 (prohibiciómí del voto pícirtíl).
Archivo <leí Comígreso de los l)iputados, legajo 1319. Provecto de lev (icímertil de Coapertitivas aprobado por el
gobienio cl 23—11—1973, publictido cmi 130CG de 23—1—1974: ‘‘Á sí. 45. t”’Sso. Las Y’ocíperc/imas pc’dirczsi ,so?r cíe
¿oraciucciasí: ¿íd/sa d’o)nipra/’ .v i’c?;idio?r: o/co cauisi/rnci de vim’iesicia. . y’ e;! gesiosral pcíoircisí . fijcn:se ci/alqu io?5’ olijo?/< i
50)0K> ¿ danipa/il) lo? ¿‘clii <‘1 o’s¿’iritii cía foS’5)ici 010? O’o)/)o’S’di/5i’issiioi
1 ¿mm Itís emoiiíieiidtos presemitadas tu Pro ceta de Ley destacamí ¡ti citada cmi ¡ti lícita a poe ¡ , c¡cme propugíla umití
distimición imítívor cutre las ciases de cooperativas, y otra que plamitea la separaciómí cutre las cooperativas de
viviendas con o por prestación personal. Liunienda oVan. 449, Sr. tieruánclez Navarro: “debe dm’stiím2um’s’se cts/se
Idis c.’o)cíperc/tii’dis cíe iim’iesicias cci;> o) por t);’e.s/aciosi pe;’scsicíl, por Sazósí cíe su especiauicicocí por sus
c’aracteri.stic.’cis especificas : las coopes’citim’as de m’ivioosídas tiesíesí por objeto, la coínstrncc’ió;i de m’im’iesídas pascí
.s>s.s .scíc’io’í.,’ 1’ Icís c’oo)peratim’d/s ole m’ii’ie;idas ccosist;’uidas por los pro/míos o’odspo?rado)/’es, c/oienic/s cíe canstri/irse Idis
mil ‘ioosicici.s dipcít’tcxs> 0<5/co c’o);ssts ]oco’ioS> ‘Si> toaboijo pe/vcosicil, ¿0)5> ldí’s proil’ lO?flidtS cfi/O’ 0?)’/di a¿)o)S’tcid’iosi ‘5>/pono?, fiar lo>
quo’ /»‘o?O‘isdiSí O/lÍo’ 50? disí,it’O?5 ¡cias> SildiS o?.spec’)fic’ci.5 O/O’ fi/Sidio)!> di 055 iO?5i/¿. Ardíiva dcl Comigrescí dc los 1’)ipui omdo)s,
iegto~oo U 32
liemiemí cien;> relevamicio> e iimt!emtio las emmmmiiemmdtos presemítoidas. cm cície mío occírre can ¡ti discasiómí cmi it> Commíisióím del
1’;> btoj o’ c~ cíe ¡‘cíe 1 cmi itt x’ poe o ‘rcmc.t i¡‘era por itízamíes pal iti etís oibvitís’ pu cstcí cí tic las diputada s se scmmiiahamo
cemlertí ¡ iii cole a 1 tos apan oa>es cíe ti poilCii o iti sai típemí tos ch selí si ómi y tibtooclo3iitonclo 5<15 e mmiiiencías.
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de viviendas junto con especialidades42 dentro de las norínas generales: Las Cooperativas
se clasifican en el artículo 96, y de la regulación de las de viviendas se ocupan los
artículos 103 a l07~~.
e’
Con relación a la normativa recientemente derogada, y como pasos previos a su
a
elaboración, debemos tener en cuenta la regulación de Cooperativas de viviendas en los
Proyectos frustrados anteriores al de 1986. El Proyecto de 24-6-l980~~ planteó la
elaboración de una LGC adaptada a los nuevos tiempos. Se pretendía, según la memoria
a’
explicativa del Proyecto, una Ley amplia, que fomente la autorregulación de las
Cooperativas sin necesidad de acudir a un Reglamento por lo que, a diferencia de la Ley —
anterior, se introduce la clasificación de las Cooperativas y los aspectos que las
a
diferencian. Las de viviendas tendrían un contenido muy similar al del Reglamento de
1978, aunque algo más escueto que éste45. El Proyecto de 19854(0 fue tomado como base, a’
prácticamente en su totalidad, para la elaboración de la LGC de 1987. En materia de —,
viviendas la redacción es muy similar a la actual. Existen entre ambos textos escasas
ml
2 l¿specialidtide.s cmi mnaterití de ~‘mvíemmd;ms:ti jcmdicacióii de terreimois cíe gestiómí tibie;> (articcílom 3>. sacioís (tirticímloo
U 5 : so lo persomití s mmtit umal es) consee dciicias ccohm<imii mc;> 5 cíe la boj to ( tul ie col a 29: <¡cdcíe citimes <leí recímí bolso) pu o
btij ti. ci ome cmi viv’i emídas serámí tipi ietílíles ti í ti ctiíitidtmd abomíacití pa>’;> cl paooi cíe esta >.
‘0) 0)5 teimitis cjue se d estcm’roi II tui somí las yo> tivtuiztidos cmi el Regí ;mmmícmíto dc ¡ 97 1 a címíqíme de ¡‘arma mti5 tiOllí Ii;> u
exhaocstiv;c: objeto, ejeccíciómí por ¡‘ases (í’eqcmi sitas y titmtonainiti) cesi ótm dcl derecho ti la vi viemmdto a ¡os socios u tu a
terceros (1 imííites. derechos de ta mitcoi ‘y retroicto cíe ¡ti C oapertit i “tm\ oí bteí mcióíi x’ ciest 1 noi cíe bis remíd iii]’ emitas dc 1<):;
U cíe;> les cte mmcgoc iO.
m.ij ~ )C( i. Comigmeso cie las diptítados. 1 Iegi síaicírtí serie A. mm ámíí. 146—1. Provecto dc Lev dc 24—6—1980. a
Se tromt;m dc los articccios 79 ‘y St) cmi los cície se establecemí míanmías comíeretas sobre cl objeto la tidjiidicaciómi tu
socia el derecho de t;mmmteo de la Cooiperativti, las 1 immíitaciomíes respect.oi a los socios y Itís pecimíitíridades de It>
etimistrucciómí cm] fases o bloques.
a
it> trammíitaciómm pariamiíemítaria las emímniemidas planteadas cml el Comígrescí intemítabamí iííeicmir los siguiemítes teínas:
extensión de la regulación de ios bloques o secciones a lodo tipo de c<aperativas, ,no,diflcnción del limiuc de
víviemídas cmi It, localidad, imoclusiómí dc la adiainistraciócí y gestiómí de la Cooperativa demítra del objeto social dc
la caisnía, exeluyemído la aplicación de las mínimas de Propiedad llorizomítal, imíciusiómí ttui]ibién de umiodilicaciomíes
respecto ti ¡os locales coimíerciales. Comígreso de los dipictados. 1 legislati.mra. Serie gemícral, legajo 1890. La
p<miíemicítu, cml su imitonmie dc 174—1 982 (HOCG. Conomrcso cíe los diputados. 1 iegi slattmra. Serie A. N(mma. 146—1. 1
adma iti6 ¡ti inc1 tt5~6>1 dc los fumes dc tídímí iii i str;mc.i ~immu cesí ióí m dc lo)s i mmmi tiebí es el cese cíe 1 imííi t mci omie 5 cmi laimí iii;> s
mm tau ercístí s o ¡tu míiadi ficaei omm dc ¡ dcsti im<í cíe los remíd iini emitas dc 1 oíc toles. U )e soiptíree e cíe ciiello) iii loniie ci art icomí o
St), re¡;oiivci ti It> admmíimmisir;mcio’ímí separada cíe Ulises a bloc
1cces.
11< )C(i. Coincreso <le 10)5 dipcit;mdos. II’ ¡ egisítíccira. Serie A’ mmcliii. 164—1. l’tie. 3121 o’ ss. Cooperativas ole
vi viemiclas cmi los autício los 128 a 131.
177
diferencias de matiz -como por ejemplo : socios sin ánimo de lucro - hoy mercantil -,
auditoría externa para las Cooperativas con un número de viviendas superior a 100 - hoy
so- ~.
El Proyecto de
19864H, para la elaboración de la Ley General de Cooperativas de 1987,
es esencialmente idéntico al Proyecto de 1985, y con escasas diferencias respecto a la
redacción final de la LGC. La clasificación de las Cooperativas continúa en la línea del
Reglamento de 1978 y, aunque existen enmiendas al respecto éstas no son aceptadas.
Con relación a las Cooperativas de viviendas -artículos 129 a 132- se ofrecen como
novedades, respecto de la Ley de 1974, su regulación y la exigencia de auditoria externa
en determinados casos
49, Sólo se admiten, en las sesiones de la Comisión5>~, las
modificaciones de los supuestos en los que la auditoría externa es obligatoria y la
modificación del momento inicial de cómputo para la revalorización de lo aportado en
caso de transmisión, que pasa a ser la fecha de los distintos desembolsos parciales. No se
producen modificaciones en materia de viviendas en la tramitación del Proyecto en el
Senado, puesto que las enmiendas5m planteadas, similares a las del Congreso, no son
1 ¿mm cl pitímíteamímiemíto y disccmsiómí dc las emmíííiemmdas plamiteacltís por 10)5 distintos grupos poí iticos, no se tiportamí
miovedades especialmííeiite imaportamites resY)ecto ti las Coopozrtmtivas de viviemídas. Estas se refieren a It>
imiodifícacióuí de tolocmnos imíatices respecto a la audi coria extenití, ¡a rev;ciorizacióím en caso de trtmmisnii sió¡m y It>
emmaj emítíciómí ti terceros: Comigreso de los Dipcmtados. II’ legislatura. Serie gemíeral, leg;mjo 3351 . ¿1 rechazo dc las
cmiiicodas provoctí cíne el texto dcliiiit iyo) t>pr<)btida por el ¡‘¡cmi o del Comígreso sea simiii lar ti í ¡“mayee (o presenitída
cmii año tuites. l.¿mímiiiemída s cmi ¡ )i ariom de scsi O)mles. Co)migresOi de Icis di píctaclas. II’ 1 cg isí at círtí. A ña 1 985. Scsi c)mie:;
mióní. 240(22-10-1985)242 (24-ltt-1985) 273 Y27-2-1986). 275 Y18-3-1956’i lexto del Pleimo del Comígreso cío
el IM’)CC. Congreso dc las diputados. 11’ legislatura. Serie A. Núm. 164-111. 25-3—1986.
‘<~ ¡lOCO. Congreso dc los diputados. m’ Legislatura. Serie A. Nñm. 4.5-9-1986.
‘o” IOC(i. Comígreso de los diptmtados. III’ l.egislattmra. Serie A. Núm. 4-3. 14-i(YI9StS. Ptmedeim resumirse las
eiimaiem,das presemítadas a los articulas 129 a ¡32 cmi ¡os siguiemítes temas: limitaciones tci imúíaero de titulares de
vmviemmdas cml la ,aisnía localidad (enmiendas ¡78 y 329), obtigacióím de presemítar comía acíditoria externa emí algunos
scmpucstos comícretos: contrataciómí de persomítís para la gestiómí coopcrtmtivtc, reducción del númaero de vivieííd;ms
exigidtis (emmíniemmd;ms ¡79, ¡St) y 332). distimíción cmi la vemíta de locales segúmí seauí propiedad de la Cooperativa oí
de las socias (enmniemida 328) imiodifictíciómí de las niavoirias para acordar lluevas ;mport;mciommes al capital social
0. emimniemída.330). míícídiiic;mcióíí dci iaoment.o immicial en que se produce la rev;mloriztmciómm cte itís camítíd;>des pagadtos
cmi c:osoi cíe Urtímísmímisiómí de it> “iviemícítí (emimmííemmdt> 333).
Diario cíe Scsioímíes cíe U 0—12—1986. III’ Lecislatur;>. Camiíisio’imm de p<ilitíc;i social ‘y emimpleo mmmii. 49. pág. 2!)35 y ss.
Ult)C( Semítído. 111’ teuisla;urto. Serie II miñímí. 1 2.c. 20—2—1 0>~7 las temiltos esemicitiles pi;>miteacl<ís por los
cmímííe míclamí íes, cmi Co)c)perttt i vas de vi”iemídtm .s smi: it> di sti mmc ió mm cutre ¡os loe ti les pm’<)pi ed;:o d de las sae ios de ¡os de
¡78
aceptadas -a excepción de una, citada en nota a pie-. Como consecuencia de todo lo
dicho, el texto aprobado por el Congreso. el 3 l~3~l98752, no presenta apenas
variaciones, en ínateria de viviendas, respecto del Proyecto presentado, que continúa la
línea abierta por el Proyecto de 1985.
La realidad vigente en nuestro ordenamiento jurídico, común y autonómico, responde a
la distinción de las Cooperativas en clases, en función de su actividad, entre las que se
encuentran las de viviendas. Dicha clasificación es fruto de la evolución histórica de la
figura; la consideración inicial de la Cooperativa en general dio paso, sucesivamente, a la
distinción entre crédito, consumo y producción, y posteriormente a nuevas
clasificaciones en función de la actividad, entre las que se incluyen las de viviendas. Así
sucede, desde la legislación de casas baratas iniciada a principios de siglo, en la que se
observa expresamente a las Cooperativas de viviendas como sujetos activos de
construcción, y el Reglamento de Cooperativas 1931 que las contempla como tipo
especifico, hasta la actualidad. A partir de 1931, todas las normas cooperativas -a
excepción de la Ley de 1974- diferencian tipos muy diversos, de crédito, agrícolas, de
servicios, y de viviendas... La diversidad, cada vez mayor, exige soluciones diferentes
para cada tipo de Cooperativa.
[~aevolución de la normativa cooperativa estatal y autonómica tiende a ello, aunque la
realidad, a gran velocidad, la supera, El legislador actual regula escasamente las
Cooperativas de viviendas, y no tiene en cuenta la diversidad de supuestos existentes en
el tráfico, continuando en algunos momentos con una visión teórica, ideal del
cooperativismo, y olvidando que en materia de viviendas la práctica se encauza en unos
it> Coí¡ícrt>ti~’a iinoit;íciómm del miumacro) cíe viviemíclas de los sacias cmi ¡ti mímisímítí ¡octílicítíd. prexisiOmí de omm se’címroo
de rcspomms;mbilid;md civil para el Coímmsejom Rector. MomIo es ;mdmííitidtm U;> emomímiemícito relaliva ti lo> imícliosiómí <leí térmíímmmoí
— mueretui ti U — ‘cl;>ti” O) mías cmiti d;mdcs simm ámí imimo dc 1 clero x’ st> tíd mmiisiómm camilo) soíc ios cíe É’ oapem’t mt i“tis <le vi vi emícitís.
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márgenes muy diferentes a los admitidos teórica e históricamente. No contribuye a
mejorar la situación la desaparición de normas reglamentarias de desarrollo de la
legislación cooperativa, por lo que cualquier adaptación de la Ley a la realidad precisa
una modificación de ésta. El Derecho comunitario, por su parte, bastante trabajo tiene
con unificar las cuestiones cooperativas generales, lo que no es óbice para que de forma
extraoficial se reconozcan organismos coopeí’ativos especializados según los sectores de
actividad.
La citada evolución refleja una tendencia cada vez mayor hacia un tratamiento
diferenciado de las Cooperativas de viviendas, cuyos aspectos concretos precisan la
necesaria remisión a otras normas no cooperativas, de Derecho común, que contribuyan
a solventar los problemas que la práctica plantea; remisión que la jurispmdencia no
abandona, y que era admitida por la LGC para las Cooperativas en general, y se habla
planteado también en normas anteriores, como el Reglamento de 1971. La regulación de
los aspectos concretos de las Cooperativas de viviendas en normas cooperativas no es
muy precisa, y podría interferir en los criterios de Derecho privado aplicables. Otros
ordenamientos han optado por la solución de regulación reglamentaria especifica por
sectores, y remísíen a otras normas sí se precisa. Nosotros proponemos un estudie
normativo y doctrinal diferenciado, centrado esencialmente en las Cooperativas de
viviendas, en orden a averiguar si la interpretación de la normativa cooperativa es
suficiente, o bien es necesario acudir al derecho civil, proponiendo también un desarrollo
reglamentario suplementario.
¡ 3( R’( . Comícíeso dc 10)s clipaitidas. IiU’ Le’¿isl;mtomm’;m. Serie A. N(amm. 47. 31—3—U 987.
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2.3’ Examen de otras normas del ordenamiento jurídico que tienen en cuenta a las
Cooperariras de viviendas conw clase especifico, con cara eteres especiales:
legislaciónfiscal sobre Looperativas.
El examen del tema objeto de la tesis puede y debe completarse, desde el punto de vista
sistemático, con el análisis de otras normas del ordenamiento jurídico que tienen en
cuenta la figura cooperativa y su regulación, como ocurre con la materia fiscal, y la
penal, ya vista respecto de las Cooperativas en general, El origen de las Cooperativas se
encuentra irremediablemente “teñido” de exenciones fiscales utilizadas como fomento a
su creación, aunque en la actualidad, y respecto a las Cooperativas de viviendas, estos
beneficios fiscales hayan disminuido. La evolución de la normativa fiscal parte de un
origen social y económico de las Cooperativas que parece haberse abandonado, y
distingue a las Cooperativas en clases, entre otras las de viviendas, por lo cual puede
aportarse como argumento a favor de la necesaria distinción de éstas.
Antes de surgir la normativa cooperativa específica, desde el punto de vista fiscal ya se
tenía en cuenta a estos sujetos, y las normas generales y algunas especificas establecíarm
exenciones fiscales para las Cooperativas, aunque no se refiriesen expresamente a las de
viviendas <‘. Taínbién en las Leyes de casas baratas54 se pretendía el logro de beneficios
s~ Asi. las Reales Y )rclemmcs <leí sigla XIX cmi relaciómí a Cooperativas obreras. de crédito. de producción y commsumao.
1 .as U eses de simíclicalos tígricolas, dealto de sso ámi4bito también hacitmn referencia a dictas exemiciomies ti lavar de
diclías simmdie;> tos cl sUmmg cm emído p¿mra la api i c;íci ó mí oS mmci dc la ex/lic i01>1, entie opertiei omíes iii tenias dc 1
C<ioipertmtiva o extcnmtms. real iz;mdas comí terceros (tcrt. 6 y 7). 1)iario dc sesiomíes de las Cortes 1905— 1 9t)6 sesióm
cíe 22—1 —1 9>16, nícmii. 69, típémídíce 1” ‘‘art. 6 2 (.)uecicx;í exc;ita.,’ cíe lcs.s inípuesto.s de ti»i/)s’o’ 1’ d/o.’ro?c/ios tea/es ¿ci
c’o);sstis!>ciosi niacii/,ccícicssí i/;ii~si o) diiso)lucios/i cíe Sisíoiio’c//o.s cig;’ic’oias... Las i;istitucic,sxes dio? pro’m’ísioss cío’
c’o’>cipo’/’cx ciósí cío’ c’réc/itct ¡‘os’s’nacicx.s por S’isidic’cíto.s ags’ic’ola.s 1~’ l)asc/das o?ii la s’n!/titc/lidic/c/ oie;it;’o) cíe lo.s fliisn!c).s.
o’s/ci;’disi .s’io/oia.s cii i»i¿’io<‘5/O cío’ !itilidid/dies .solat;so?si to? /)o)5’ la,s c/ii.’icie;icio.s.s cío’ /,c’;ieficisí.s d/iio? /‘o?pii 5/así ct ¿<5,5 .500505
ti cítamiiois por ser luía de tos pritieras cii las O
1cmC se litice reicremicítí tu tema;>, acciiq ccc mio se reí jema tu
Coompertmtivt>s dc vi ,‘ieimdas
“‘~ 1 ¿mi U <>11 , co~imici medida de í’oímíento sc encomemítran ios art, 13 a 19 relericios ti exei]ciolies cmi ias tramísmísíoaes
míartis cacos;, o la vemiltí cíe las viviemídas, coimtrtmtos para adqccisiciómm de terremios para sí> construcció,m o ¡ti
caíistruccjómi de servicios comunes ia caíístmtcición y modil’icaciílií de las so)cicdades desliííadas a la construcciómí
to Icí ai lcr oo vcmmt;m de estas etusas. 11>> 1 921 Y cuvtm rcfcreímci;m es mnás bici> genérica a las saciedades, mío sólo a las
di oapcrtctivas) se dedica ccci ;m1íartado especi (‘ceo a las exemiciunes tributarias cii los’jrt. 15 tu lo) que continúa e” it>
limíetí de bm le,’ amotcrio)r dc 191 ¡ , tul comísideroir c¡cie tiemiemí o)l)ciómi a Itis exemicicímíes tadtms itís relaciomies jiuridictís
con ¡‘mises exclusivos <le canstrvmccíún a trtmixsmisicSmí de estas imííííuebies. siempre que se ccníípltmii ios rec)umsito)s
so)Cotoies c~coe It> legislaciómí pretemíde. .. ¡¿mm 924 Utimimbiémí se Prevé címí tuptirtado dc excociomies tribcittmritis imícicoido
cmi itís beiici’mcios c1sme se c-azicc<iemi ti Itus etístis ‘atírtistís ;mml. 17 ;m 22. cmi (¿niminos mmísiv simííittores ti las ‘‘tu vistas cii Itt
¡<‘5’ cíe 10)21. Ití> l<)S tormiccilo)s sooocmmemmtes se :om>ipiitiom Y coimicreitoom oítro tipO cíe bcmoctmcías COmmio) primiltis ti ¡a
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fiscales como medida entre otras, de protnoción. Este es el ruínbo inicial que se planteó
respecto de las Cooperativas destinadas a la construcción de inmuebles, casas baratas
entonces, y actualmente viviendas en general. Además, en este orden de cosas también es
interesante observar la disgregación de esta legislación originaria de principios de siglo,
en Cooperativas de viviendas en general, reguladas en la LC, y protegidas fiscalmente
como Cooperativas, y la legislación administrativa especifica de viviendas de precio
tasado y protección oficial, de la que son sujetos, entre otros, las citadas Cooperativas.
que gozan de trato especial en muchos aspectos. Esta división ha sido beneficiosa en
algunas cuestiones, pero ha ocasionado múltiples deficiencias en la regulación de las
Cooperativas de viviendas respecto de las cuales la especial protección se va alejando
cada vez mas.
A partir de este momento, la segunda década del siglo XX, la evolución de la legislación
fiscal de Cooperativas es dispersa, remitiéndose las Leyes y Reglamentos específicos55 a
co)mmstrucciómi, l)réstamiios del Estado, cuya cuamítia ditiere cmi ‘umición <¡cl tipo de emítidad qcmc consirciva, sieímdo las
Coioíperativas las más be¡meíiciadas. La legisitíciómí de ¡ 925 sobre casas eco)mi<)miiicas goza de las exenemomíes dc ¡tu
1 ev dc ¡0)24 \“ cíe o)trOis bemiclicias csc;mbicciclos por ésttm.
¡ ‘tu Lev cíe 1931 cíe Cooperativas. cmi el preoimiíbciia tolcmde tu It> cciestioml fiscal tucuuqoc como rem]lmsmoimi ti mmormimtu:;
p<ist crí <ire 5: .. . ¡uit’ cispo’o’to.s d’d)tiio el t;’ilí !itci rio> qí/o? no so?rici Ji;’>icio?si /0? ;‘e.,’c)li’ei’ cío? csianio’si /02... U ¿1 ¡<ce laniemí (o u
de desarrollo cíe It> ¡ cx’ cíe U 93 U hace comía gemíeral y cscuetti refereimeití a las exeime oiles tribíctarias cíe tos
C e cí cíe ser;; a mali zada cmi reitieió mí tu ¡tu Y )rclcmo)apertit i v;us. aioomcl cíe se remmíite a a tras mlo)m’nmtu5 comaO) la 1 ,ev dcl t inmhr
¡ 9482 ‘1’ ¡st. /22 . S’cílm’o cii.spcm.siciasi expresa o?» d’o);i/i’Osic> se o’ip/icci/’aii a ¿ctS Y o)c)perc//im’as que obto?sigciss Ido
ccxldiccí cias o cío’ p< op!OldiO’o’.5 Icís o’vo’s!d’iosio?s. ¡dciiltcioio’.s o’ b o?sio?fc’io’i.s cío? /o:scici clase cas> d’o?diidia.s /)c)5’ oi,fet’exsto’.;
<iísposio:ío )S/o?,s di bis <io’;iosnixscid/cis o)bseras. ‘1 xx. /23. /.cis O?YO?iid.’505/o’5 y /i o?;ie,s<ic.’ia.s cíe /och’i.t’ Oldt.50’,5 Cd))>d’O?OiidiO.,’ di ¿dio
Y o’iopc?s’a/ii’c/.5 .so?rdi;i a/)lio’cJblO?s a sus o)brd/s so)c’icile,s ‘si;> per/’>íic’ic’ cíe las cienici.s m•’ecitci~’as que cxi i’irtudi cío’
chspcsm’ ci o)510’5 o’spec’ma Io?s 1<15 puedan coirrespoinder ‘y .5 iexnpro? que di olías ob ras 50d’iaIo?.5 ¡;gure” es> la lisla o/e las
ofic’iaíxsío’;i/o’ ci/i;’o)lidioic/.s.
1 ¿mm ¡tu milismima <opoctí. existe ccii líroveeto de Lev, qome mío llegó a ser 1 .ey, dc 31—5—1932, dc régimaemí tribcmtario y
prO)teccio)mu cificial de las saciedades cooperati vtís somííetidtms tu ¡a lev <‘le ¡931 . <¡cíe distimmgue a las Coapertutivas cm’>
clases. 1¿s el priiíer intento, aumíqcme frustrado. de regular expresa e imídependientemííeffie los aspectos tributario:;
l’umidam,íemmtalcs de las Coapertitivas. las exemíciomíes tribcítari;ms que promimueve varian crí función del tipo de
Cooperativa que sc trate: entre otras, las Coopcuutivtcs de viviendas de las que se afirma que gozarán dc
bcmoefmcios lísetules las dc c;usas baratas. I¿mmltmza ;ccícmi ci legislador comí la legislacióím sobre etusas bartitas dc 1911 oc
1921 por la que cmmlemidcmno,s que la Ley de Cuiaperativas de 1931 (‘oc proyectada enímio Ley general, teimiemído cmi
cimemíltí qome las ciiscimítas clases de coopcrati vtcs se desarrol¡aria>] posteríom’niemíte.
¡ .ey dc 1 942 hace re teremicítí tu el lo cmx cl art iccílo . t - reníitiémidose a otras “am-nitos ‘viii. 3 ¿ . fois .s o’íc ieoi<ío/o’.í
‘o so o¿n’x’ci ti V’ci.5 d/>i o? .5<’ c’ci,í,s/i/>ioc>;’ cío’ d/d’!oo?s’dio 1 dOs> /c/.s ¡o ts’s’sscilio/cicio’5 cío’ <‘sto> bo~i’ .501gb ‘5‘dlxi oiisfi’i/íciSiciO5 cío’ loto
bo’;io’fic’ las o/o’ osc/o’!> fisco>1 .1’ C.’dO?Si ccc);>015 cíe o’ oc> lquio?r c’lci.s’o’ d/!OO? /01 ‘io’s’ess o’os/ced/ic/os a ¿ci ¿.ii>b licciciósí 0/o? e.stcx Lei’.
ci.”> o ‘04550) /005’ c/o’/o?;fl!issdioiOS os> lo> /.o’u’ o/o’ 2,8’ cío’ o?;5o’;’o) o/o? ¿ 906 pc/sc> lo>.,’ ssssc/ic’ci/o5 digs]c’oldls ‘‘. ‘1 ‘amíí biémí el
Reeítuníeiít<m dc ¡0)43 ulcicle ti elioí.
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otras normas, y desarrollándose escasamente en las normas fiscales sobre impuestos o
contribuciones concretos.
La Orden de Z7-l-l948~~~ es la primera norma fiscal específica sobre la tributación
cooperativa. Con relación a si las Cooperativas de viviendas son sujetos de estas
exenciones, la Orden se remite a lo contemplado en los impuestos o contribuciones
vigentes en dicho momento, respecto de la inclusión de los actos realizados por las
Cooperativas en las tablas y grupos de exenciones de dichos impuestos o contribuciones.
En este momento el legislador no regula todavía de forma conjunta la materia fiscal
cooperativa, existiendo exenciones y beneficios concretos que les afectan en los distintos
impuestos o contribuciones. Hasta 1954, en que se dicta el Decreto de 9-4-1954, no se
recogerán dichos beneficios en una norma única para las Cooperativas, el primer
Estatuto Fiscal de Cooperativas, con base en el régimen jurídico de las mismas
establecido en la Ley de 1942. Distingue este Decreto dos grupos fundamentales, las
cooperativas protegidas y las no protegidas, estableciendo una serie de exenciones
fiscales para las primeras, que nacen de pleno derecho. Las Cooperativas de viviendas
protegidas”’ pertenecen al primer grupo, como su propio nombre indica -ami. 2.6o~
Artmnzadí iceisitución ¡948. Dolctimí del 5—2. Námuí. 60. pág. 181. Propone aiectmmtos regias geiiertiies respecto tu ¡ti
t)Ii ces i ami cíe cxciician es ir;bco t crias tu las imí st itice ioiles de carácter ccmopertmti voi, y establece omm óí’gaímo — ¡a 1 címí ttu
Cooisc>Utiva del Régiimiemu Fiscal de ¡tus Cooper;utiv;us— demítra del M immi sterioí dc llaciemida comí [‘acuitaddc immfoním;ío’
pm’cce1ítiv;cnvrnte en la tramitación de los expedientes relativos a la c<mncesion. suspensión a pílvacioil cte
exemiciomies tiseales y la imiteipretación de imomínas fiscales.
¿1 mcl. 3 sc ocuptí dc definir ¡os saptíestos protegidois cutre los cuales hace referencití ti las cooperativas dc
vmviemidtus protegidas, para posteri<iraiciíte detenííimíar las exemíciomies de que gozarán segúmí los diferemítes
mmipoestos —;urt. 4’’—. A m’t.3, e del 1 )ccrcto 2’ ‘las cíao’ tesiCcí;! no);’ ñuico csb;e/ci la cosistri/co:’iósi cíe m’ii’ie;icicis
o’c’os;ióniiccis pci/a 1/Sc> o’xc/,/,sivci cíe sus císocicíoio.s ‘‘ cmi AM( )i«)S RICA N 2 “El ségúsíesí juriciica ¡¡socíl cíe lci,s
Y ‘aopercítim’a.s espaiicsla.s ‘‘ apéndice. Editorial dc 1 )erecho Fimiamiciero, Madrid 1955, pág. 31. ‘l’amnbién sc
comítcimípití>í las simpriestos de cese de estos privilegios, que en etíso de Itís viviemícias se producirá cuaímdou
ram> sní it un ¡tu vi “i emícití ‘‘imí ter vivos’’ demitro de los cinco afmo s sigcíieíítes tu it> ií;íbi liiació mm de ¿st;>: Art. 5 ‘Las
Y ‘o Oo)/)< W/ uds cíe s’0?fo?re;icio uo /)d>dis’O7/i goza;’ cioo lO).5 Ii e;iejúcici.s ¡¡sc’cxlo?s cid? c/!ie qiio?oici Ii 0W/Sa 051 O’51c’ic»i c’!/alqu iO’/’dO
</0>0’ /0 o’s’e .,‘ os cíc’/i mio/cid. /1. 6’’. 1 s’di/cisidio,sO? o/o’ Y’o)dsdíes ‘0/Oc;,,’ cíe mi 0’io?sio/ciS /ts’Oleoio/dís c’i,ci;icics 5’e.5 í/Ile ii/ls!o’5 ‘csoici lo’
¡bicilic/cid qmo e /)o?525 igl/o’;> o Sc’ 5 stssis/i o’sas> la,s mi miesod/di.s o ‘0)5151 suioic;.s pci>’ cid/OS ix; /0?;’ i’ mo 5.5 ci;i/c’5 cío’ /Pcisi.Sc’ 05 ‘sio’
o ‘o m c’o o oi;io5.5 ci /tcix’ti;’ o/o’ lo> ¡echo: o/o? .500 hicib i li/cío‘iois 1’’. AM Y ÑOS 1<1CA. N 2 ‘‘¿¿1 séginíesí jis sio/ido:; ¡¡sc’cíl cíe ¿ceo
<00 O/)O’5‘os /i O ‘o’í.~’ o’.spcisiculcís’. ‘‘... c’i/ pt’ug. 52.
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El Estatuto Fiscal de 1969, dictado mediante Decreto 888/1969 de 9-5, es el antecedente
de la Ley de Régimen Fiscal de las Cooperativas de 1990, Incluye a las Cooperativas de
vívíendas dentro del grupo de las protegidas58, al igual que su antecesor de 1954, sin
distinguir entre especialmente protegidas y protegidas, como ocurre en la actualidad.
Esta inclusión dentro del grupo de las más protegidas no se recoge en la Ley actual de
1990, quizá porque las cooperativas de viviendas económicas que reúnan ciertos
requisitos ya son contempladas, a efectos de subvenciones y mejoras estatales, en las
normas específicas de protección oficial Esta distinción ha redundado en perjuicio de las
Cooperativas de viviendas, ya que las condiciones de las normas de concesión de
subvenciones permiten el acceso liínitado en condiciones muy restringidas,
principalmente económícas, sin ocuparse de los aspectos relativos a la gestión y
actuación de las Cooperativas en general, que también son importantes y pueden influir
en algún caso sobre que existan o no razones para la concesión de estos beneficios
Las sucesivas normas cooperativas prestan escasa atención al régimen fiscal de las
cooperativas, puesto que se remiten a la legislación especifica, tanto el Reglamento de
19715>, la Ley de l974~»~ y el Reglamento de l978~.
U ¿1 caiitcmiicioi es simími lar al dc 1 954, regulámidose los recícuisitos que debemí reímmuir dich;us Cooperativas, y las eticisa:;
de pérdida dc dichos beneficios. BOL 13-5-1 969, mata. 89t). Art. 6.6: ‘‘las Y ‘aopera/ivas cíe vimie;id/as que
/o’xígcnm ¡mor ñ;iica abjo?/o ¿ci casissri/ccio;i cío? m’ii’ie;icicís cíe carcicto’;’ o?cdisióni ido) pci;’ci uso exclusiva cíe las
co uapc’;’c> tu ‘i.sidi.s’ y Si/s Jan>ihicís... /e;icirdi;i Idi c’cs;i,,’ioiercs ciósí o/o? ecosí <sss! iccis Ideo í’~m’io’sicic>s... po> 5’ !/.50 aScII/si mci .50?
os> /o?;ic/o’s’di... , y ;mrt. 9.5 2 ‘‘Noii dai/5d/ <it’ ¡ío> Sc/id/a cío? las be;ief d’io)5 fiscales.., ‘1 s’cí/ci;ío laso dio? Y adipo?/’a/im’cis O/o
u’>yie;io/cis, c.’uasicio sesí//te mm, lsxo’s’ac/c, la fi;ialio/aoi ojo e po’rsigi/o?xi di .50? /50>5msfies’asi a sio) .sc,cios las m’n’iesidas
c’o)fls/ri>idias por acios isiter mimos así/es cíe /;‘asiscurrir cisico) cillas...
S’0 1 r/. 2/. Icís sc)ciedacies cooperativas se clcísificarcisí a efectos fiscales e;> pro/egidas y sio /)s’o)/egic/c’/s gozasídcu
la.s px’iuiex’as cíe ¿cís exexíciaxíes y bexme/icicís fiscales que íes cosicediexí Icis disposiciones esí migar y estcixicics
.so,uíe/idicís lcLs segiisioicx.s cxl /)es’ec’hio fiscal d’o>fliii;i dji>e lo’s se;’ci aplicable so’giiu las segias es/)eciales exigidas ¡loo’
sus .s’i;ígío Icí res’ cci> ‘cic’/o’s’is /ic’cí.s cío’ asgas> izaci os> i’fu;ic’iooua»> io?/i 50 es> l<s lermisios qí/o? o’s/a/mlo?ce O?l í¿.statuto Fiscal
o/e /cí.s Y ‘o soqoeratí m’c>.s
‘‘‘¡si. 62. La.,’ 0?>1/ icicioio’s c0.iOpo?t’dlti%’a.5 casi>isí ucírcisí ciisfx’u /císididí cío’ icis o?Xes/c’/oíslo? s fiscales y bes>eficias o/e ci4a lquio?u’
o’ Iciso’ 0/iiO? 5>> 1 ‘iO’5’d’55i 5’ec’cisioicicla.s 0) qilo? di 001 Iii ti/tV So’ l<’s 005 ic’o?dasi si;> ¡‘cojo¿ cia cío’ lo,s c¡ uo’ pucc/así
c’o’íx’ro’.<posicio’;’le.s igfld> 1 c¡iio’ ci las .s0’sciedicio/o’.s <¿o’ ciero’o’hici co’nímss>.
lis. 1 3. ¿ . ¿<s.s e’>/ioicxoioos oco)o)pc?rci /im’ci.s o’oui/ sí I/o xcii> <lisfri/d>;ic/o o/o’ ¿dm5 ases>c’ io)5>o’5 ¡¡sca lo’>’ y bes> ooficias oloo
‘oc> lo/ o> ic’s’ o/aso’ cpu’ /0>mierda> rc?cosi didid/cOs o> oja e <‘sí el ¡,// >05<> sc’ lo’.,’ c’o >5> c’o?<iasi... bis Y ‘oíaxiercítim’cx.s o/o’ mil ‘ie;i</cis
‘o»> tu> íOdi;’di;i to’u> ion dio? o/es ‘o’o’¿i 0) di Idi cicic~ Isis OciO>!> dio? 5 o’s’5’u’;iO.5 o/e go’s/iósi /0> i /i lico’> ¡>0)5’ O?l si.s/oO’;idi dio’ cid/fi/di>004 0’>oit’
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En desarrollo de la LGC anterior, que aludía al teína fiscal en ¡a disposición final Y62, se
dictó la Ley de régimen fiscal de las Cooperativas 20/1990 de 19-12, actualmente
vigente. Esta Ley clasifica las Cooperativas en protegidas<3 y especialmente protegidas.
t
Dentro de las especialmente protegidas se citan algunos tipos concretos de Cooperativas,
e
entre las que no se encuentran las de vivienda, que deberán ser consideradas siínplemente
como protegidas. La Ley establece normas de exención comunes a ambas, junto con
Vg
otras normas distintas, dentro del régimen fiscal existente. La preocupación del legislador
respecto a la concesión o pérdida de esta categoría es que se mantengan los criterios
relativos al capital, aportaciones, socios..., puesto que es a éstos a los que favorecen
especialmente las exenciones fiscales -aunque taínbién se beneficien las empresas dc
a
promoción y gestión de Cooperativas-. Es la primera vez, en la regulación fiscal de las
Cooperativas, que se excluye a las Cooperativas de viviendas del grupo más protegido a
fiscalmente. Sin embargo, pese a esta exclusión del grupo de las especialmente
e
protegidas, sí gozan de los beneficios generales aplicables a todas las Cooperativas
protegidas. a
La Ley de Cooperativas actual sc remite a la Ley 20/1990 dc régimen Fiscal de las e
Cooperativas, con relación a las Cooperativas calificadas corno entidades sin ánimo de
lucro por el interés o titularidad especial de las mismas -disposición adicional novena y
primera-, sín aludir en general al resto de Cooperativas. Ello no es necesario, puesto que
chit’c?cta, /)arc/ el cuonplinhiesi/o de sus fixies especificas. lacio> clIc> si;> po’syuicio) o/o? ldi.5 besíeficicís oji>o? puecicísí
dom 5’5’o?5fi051d/O’t’lo?.’d igudzl d¡i¿O? di la,s socíeciao’/as cíe ciex’o’c’bo, cocí,>)».
1 .GC dc 1 987 dispoísiciómm fimitul 5’ 2 ‘¿¿ji el /)lazd) cíe seis osie.so’.,’ diotsdic’ ¿ci pnblio’c;c’ióss cío’ ¿ci pt’eso’;i/u? Lev esí el BOJE.
<‘1 go)1) iom5]501 so’»> itird; cl lcí,s Y ‘o,r/o?,s’ o’l 1 >rOi,o?d’t<? cío’ Lo’c sosí> so’ seginio?;> fisco> 1 o/o’ loto Y u)d)/io?5’diti i’d/.5 ‘ ‘. a
0/. 6.1V S’es’cisí c’c,sí.sioies’cicias co/sic) eouperatim’av protegidas a /01.5 e¡ec/o.s o/e o?5/di l.o?j’ oiqiiellcis o’;iiicicic/es qne.
.,‘o’cí ~‘>>~í1 ¡3>o’s’o’ ícx fecha cío? ‘5>> c’c)s isti/ Ociósí .50’ di/i/.S’(<‘ti ci 1< 0.5’ ¿>5‘iiiO’i/)iO.5 .i’ <lis/ir 0550015i0?.5 O/O’ lo> I.o’l’ (;u’iio’s’cil O/O?
Y ‘otoí¿ío?;’cítim’dí.s o, cíe jas lo’V’O’.5 o/o’ día/mo” rdi /i m’cí.s cío’ las Y 4 <Li ojí/o’ /c?;ígdí;o cm oui/)o?/o?i icicí o’?> es/a x;ící /o?rioi. ‘‘ 5 c)bre esto u
imiaterití. MARlÍN FI¿RNANI )l¿/,. 1” .32’’/.c>.s Y aoipes’oi(5i’di.< u’ sos ségiosios> ss’ihííuíoirho ‘‘. ¡ ‘ti 1 cx’. Mtudrid U 90)4 0
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la propia Ley Fiscal remite a Ja General Cooperativa —las remisiones a la LGC quizá
precisen alguna adaptación a la nueva Ley-.
En la actualidad, una de las polémicas que se plantean respecto de las Cooperativas de
vivíendas, es la existencia o no de una verdadera razón para mantener los beneficios
fiscales, aunque éstos son ínenores que en el pasado. En contra de ellos se manifiesta el
sector de la promoción y construcción inmobiliaria, que ve como dichos beneficios se
otorgan sobre la base de circunstancias sociales o económicas cuya razón de ser es
dudosa, y que no están presentes en la reajidad de algunos casos. Es cierto que la inicial
identificación de las Cooperativas de construcción de viviendas con los supuestos de
casas baratas por razones sociales, ha sido sustituida por una divergencia cada vez
mayor, que se manifiesta en dos regulaciones diferentes, la de cooperativas y la
normativa sobre ayudas públicas a la construcción de viviendas sociales de protección
oficial; pero ello no prueba que las Cooperativas deban excluirse de los beneficios, en
razón de que se trata de un supuesto de autoconstrucción, no material, por los propios
socios. La normativa fiscal sobre Cooperativas contribuye además, a la especial
consideración de las diferentes clases, que gozan de distinto tratamiento fiscal. Nc
podemos olvidar que el actual fomento y desarrollo de las Cooperativas de viviendas,
entre otras, cimentado en la propia Constitucion. se realiza, en gran medida, a través de
beneficios y exenciones fiscales, por lo que es un tema que debemos tener presente.
2.4. Las Cooperativas de viviendas en el I)erecho comparado: Itaun, Francia y
PortugaL
Como hemos avanzado en el primer capítulo, y trataremos de hacerlo, en la medida de Jo
posible, a lo largo de toda la tesis, vamos a ofrecer resumidamente la situación de las
Cooperativas de viviendas en otros ordenamientos jurídicos similares al nuestro —Italia.,
Francia y Portugal-, una vez excluidos aquellos que utilizan y regulan las Cooperativas
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de viviendas de forma distinta, sin centrarse en la adjudicación de las viviendas en
propiedad al socio, supuesto del que nosotros nos ocupamos especialmente, sobre la
base de la necesaria delimitación del objeto de investigacion.
En otros ordenamientos las Cooperativas de viviendas, como el resto de clases, son
a
objeto de una regulación propia, generalmente reglamentaria, que contempla los aspectos
específicos de las mismas, sin perjuicio de que todas ellas se sometan a las normas
generales sobre Cooperativas. Así, en Italia, las Cooperativas de viviendas tienen su
a
propia regulación en el TU de 28-1 1-1938, y a ellas se aplican también las normas
a
cooperativas generales, tanto la Constitución de 1947 —art. 45- que plantea la función
social de la cooperación, como el Decreto de 1947 —Ley Baseví- sobre cuestiones
e
administrativas, y el Codice Civile de 1942 —art. 2511 a 2545- con relación a algunos
a
aspectos estructurales y orgánicos de las Cooperativas en general. Las normas del TU de
1938 tienen alguna similitud, en su finalidad, con nuestra regulación inicial sobre casas —
baratas, actualmente relevada por la normativa de viviendas de protección oficial; aunque
e
en el caso italiano, el texto también regula algunos aspectos de las Cooperativas de
construcción, lo que no ocurre en nuestro ordenamiento porque la normativa
administrativa de protección o subvención se desarrolla independientemente de la
a
cooperativa. En Italia, dentro de las Cooperativas de construcción se distinguen las
sujetas a contribución estatal, éstas a su vez populares y económicas04, de las de
Rt )l¿llR5Sl¿N. (12 ‘Edilizicí popaldiso? o/o? eco);iaflhica ‘‘. Limeiclópedití del 1 )irittn vol. XIV. Att Ujímifré editore, —
1965. pág.3 ¡5. l¿ste acmtcmr maaímtiemme cuino regí;> o concepto general la de construcción popular como actividad
dc construcción de viviendas desarrolitida por ci Lstadcí. directa o imídirectamaemíte, y qíce está destimíada tu
satisfacer ¡tus exiaeíicias de los memios acomodtudos. [)irectamnemmtecuaímdo, la actividad de comístrucción queda tu
cargo del l¿stado, e imídirectamaemíte entumido es realizada por con tercera al que el Estado comícede bemieficios
tributarios. 1 )istimwcoe it> ccmnstriícción poacilar de loo dc vi viemídas económicas, reguladas cmi el ‘It) dc 1938 y
c;írtícten/ti dtus poir los sai et os beimefi ciadcís y par la amal)i itcid de 1;> s vivi cmicIas, csUt> ó ¡tima tu c;m si i n tít i1 iztodo i poir ci
cese de bemie cias. ¡mmci co ve. simm cm imbtirgo dlemo Uro de la caimstrcoc’c i6 mm pop col mr ¡tu reto ¡i¡;mdtu ti ¡livor de deten mmimítída:;
st jetas depemidientes dc¡ l¿ scado lerroctorri 1. e Orneas... ). ¡<u c const rcmc ci6> u ind irect tu es U ti retoIi z.tidti par mo mm t ercemo o
qí>c~ sesolmí el tuco> oír. p cíecle ser cíe U )e ‘echo pri \‘tici o> e<)miiOi ¡as ti O O peo’;> ti u’ is cíe const rciCC iO)mm: páu. 31 6.
¡“mo la páe. 338. recoge lO)S reqciisitos de m’ií’iendom económica <cammstrcmicla par dctcnomimitidos acojetos higiditictí y cciii e
u mmm í iomm ite cmi el mu u’iimwro de Iiab ittic i<mimes). ¡¿st;> mmm odal idtu d, a ammc¡ cíe mío loto sido dercí cada, se lito dej;udo de utilizar.
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construcción libre’5. Mientras las subvencionadas reúnen a determinadas categorías
sociales, las libres tienen autonomía absoluta para formarse por los sujetos que prefieran.
El TU de 1938 se refiere a las Cooperativas de construcción de viviendas
subvencionadas, lo que no impide su aplicación a las Cooperativas de viviendas libres60
‘¡‘tímbién tufíade, c¡ue la megimiación de vivienda ecomiómica ha sido utilizada en ocasiomíes, para imíspirar otros tipoo;
mamxoos entre la popcmitmn y la económica. ¡ ,as viviendas poimul a res, que comí ci ptuso del tiempo htun sido> las mas
cuti¡iz;udas, ttumbiéii debemí cumplir requisitos higiémmicos, miYmmnero de habitaciamies, nYcmíícro de maetros segúmí las
htmbittmciones, exclícyéndosc de su beneficio ¡oms obras mio míecesarmas. ¡tus viviemídas popimiarisimas seritun aquellas
que presentan caracteristicas imíferiores tc las de las popultíres.
“4IASSI, A: ‘‘Y animen/aria oíl Y Voclice Y ‘Ni/e ‘‘: art.. 2511 x’ ss (delie iniprese coaperative e deile mutuc
;ussicuratrici). diretto cia Piero Scl’miesiiigcr. A(’i Giultré editore. Milano ¡ 988, pág. 93 y ss 2 “Si se exceptúa loo
liipótesi s dc It> relaciómí mutualistica actcc;md;m por inedia de camítratos dc arrcmidtmníiento. qtme presetíta sus
problemas, sc deberá constatar oíue l;u adonisición de la propiedad de la vivienda de parte del socio se produce
c;usi siemímpre a tr;uvés de <mmi procedimiento cuyas tiuses importantes están commstitcmidas poír reserva asignación ‘.
‘
i’rtícciommamiento del préstamo de constnmcción. liste esquen~a ha cambiado dc acicíel que es normalmente seguidou
cmi ci sector dc las Cooperativas de constnmcciómm subvemícionadas con comitribución del Eshudo sectores de
confines inciertos cíue pueden escimídirse a su vez cmi dos filomíes disciptimuados cmi el ‘l’tJ de com’msircccción popular y
ecomuomictí a()rO)badO~ en ¡938 y sus sucesivas niodificticiomies. Las diferencias entre el sector de Cooperativas
tic construcción privada y las Cooperativas de construcción con contribución estatal son múltiples y
scmmaadas somí huidizas. Por lo que se refiere tu mícíestra argumento especifico debe recordarse que, segYumm loo
apicmióím dominomnte, la Cooperativa de construcción sujeta a contribución estatal, que está reservada a lao;
ctmtegoritus 50)citLles rigidoumnente prefijadas cmi las leyes, persigue fíomaiidtíd pública, mantivo p<r el qcme ¡os
mnáigenes de automínínia comíceníjentes a la sociedad y a los socios son btistante reducidos simio iííexistemmtes, y loo;
respectivos derechos y obligaciones descienden no del contrato sino directamente de ¡a Ley. tlmia de ¡tus
commsecueoícias de esto es que al socio no ¡e pertemíecemí mmunaaiuneímte derechos subjetivos sino imítereses legitimas.
que tutelo y sostiemie la autoridad judicial ordinaria. En las Cooperativas de construcción privada, en cambio
existe comí tcnípiio mnturutcmm de autonomia dentro del ecoal los soícic,s 5cm libres dc mnodeitur como mejor creamí ¡ti
reo> ¡ izaci 6 mm dc 1 tu reíoc i(mmm mmmutua ¡i stic;í
¡¿smc mmii smíma tucílcír. x’;í cuí 1 976. di st immcciitu ¡tus tioapcrtmci “tis dc constncccióii scobvcmmci omití do> s de las cíe comístrucc mc> mo
libres home iemído, re feremie it> al eturácter cíe ‘ ticmt omíaimí i tu pri v;udtu. vcrdtude ‘o y’ propio> :;ervicia p óh lico’’ de ¡tu;
suubveii ci <‘mo md;> s. ‘remite al ámmib iU a cíe ¡tu cooperti ciami cmi genertul e tivtcs reí ;mcion es ioitcnm;’m5 ti emicí o m utí turtí¡el.;>
privtutistica. BASSI. A : ‘‘Y ao~>erazio>sio~ e S¿m>/mícilitc¡ ‘‘. Cecitmní Milano> 1976. pág. lO a 13.
Aiooucícoe ¡tus ti ooperati vas de edificaciómí liboes mío tiemíetí umía regulación co,ncretou tu di ¡‘eremicia de la que occirre
comí Itus scíjettus a contribcmciómm estatoul, por lo qoce les seniamí aplicables las míannas del Codice Civile. aiguiioo;
aacomres maamitieomeím la aplicaciómí tu las coapertutivas de cdificación en gemíeral de ¡oms nonhuas scmbre casas populares
y econommaicas. siemímpre que sea posible: CODICT¿ CIVII.1¿ a cura di Pictro Rescigno. AG. YArts. 25 II a 2554
1 )amm;utel ¡tu U ‘)l (It >1 A). Pág. 2691 ‘No vaivemimos tu ¡tu especie ole coopcm’;ut iva de eclifictuciubii libre cine mío clisfm’ut;ím
de ¡tu siibvemícianes estaituies y oíue se modelan segúuí esutoemna del Codice ti ivile, pccdicndo tamabiémí tácitainemíte
reemmviourse ti tu legisiaciómí dictad;> poirtí las Coopertutivtms subvenciomitcdas, demítra de las matuteritís ¡mo sustraidas o>
¡tu disponibilidad de las partes o disciplimíadas por otras nonnas. La Lev 22-lt>-1971¿865 y la de 5-8-1 978/457,
mo,difictídtí (mitimimamemíte comí ¡tu ley 16—2—1 90)2/179 en una tucepción amapí a de servicio público, reámie la especie
cmi It> categonia de las Cooperativas de edificación subveuciommadas, a las cumules debe concurrir amia efectiv;u
c<ínsecioción de ¡tu contribiociómí... La disciplimía especial de las Cooperativas de casas populares y ecoímo¡nícao
;
mírevouicce sobre bu privatistic;u tamabiémí si se trato> de coapemativas de edificaciómí uue mío gocen de comitnibuciomies
estatales o de préstocmaas bemíefmciosos 1 dirigiémmdcísc ti lo> realLaciómí dc imítereses con conmiotacíanes dc un;>
mmí;urc;ud;í relcvanci;u social comístituciommoulmaemíte segYmn el art. 45. ‘BASSI tamnbiéím atinna lo anterior en base a ¡tu
pomsibiiidad de que los l.’lsttitcmtas dc dichas Cooperativas se remímitací a las imonmías del ‘1’tJ dc ¡938: BASSI, A:
‘‘Ccmimomneimtari o tui Ccíolice Civile”.. . oit pág. 93 y ss : ‘‘l¿n It> iráctica, de todas maodos se tudvierte sicíapie mía;;
lice cocí o O emimemí te qite los estocta tos ole it> tic,oitiem’outi vti dc comístrcmcci 6 mm pri voud;i reo lonnoumí pan toda lo> no
socumí emite mire” ista ¡tu u uo)nntu ti yo> <leí 1 II <le 1 ti constrcicc iómi pomícml a r y ecommi miiicto, cii ccuanta setí coiliptítibie.
’
Mt)N’l’t)l.l (it. 1 M : - ‘Lo?gi.s/cíc’ ioiuí c’o.so.spc’ rol/ii ‘a o’,> ¿ci Y ‘cmi mo;> ioicio/ l:u;’o:>paci ‘‘. INI ‘1 ¿5 Mtuclri d ¡ 993. Pa g . 35 2Y55.
<mp imito cí cíe lo> umarimí t>t iy;> so)Ore coo~iertutix’;> s cte caí u stncmcc iómm o ccliiicome ióii es disperso>. p cmcstom cície ci ‘1 ‘tI dc 1 93 ~
so>loi se m’e tiere ti ¡oms (I’ <boper;> ti“tus de caí o strí mcci6 mi de vi”i emmd;ís pop cml tures ci ceamiamímicas. Por ello, se api ic;u romom tu
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cuando así lo establezcan, a las que se aplican necesariamente las normas generales del
Codice y Ley de 1947. El Codice Civile también se refiere a las Cooperativas de r
construcción con relación a la Ley aplicable67, de las que afirma que estarán sujetas a las
disposiciones del presente título, en cuanto sea compatible con las disposiciones de las
leyes especiales, por lo cual su regulación se aplicará a las Cooperativas de construcción
libre sino se remiten al TU, pero no a las subvencionadas que tienen su regulación
u’
específica. El ordenamiento italiano distingue las casas económicas, populares y de lujo
Vg
en función y para la aplicación de los beneficios fiscales a las primeras””. Dentro de la
distinción entre Cooperativas subvencionadas y libres caben, en la actualidad, fenóínenos u,
intermedios”>
a
Pese a esta regulación sectorial, en Italia sigue predominando la tendencia de “ordena,’
Oigan/CO ) unijortnt’inc’nte la institucion cooperativa descuidando, aw, las’ exigencias y
a
las Cooperati vois de viviendas de otro lipo (libres o privoídous) las mionmias cemíciales dci Códi eoí y ci 1 )ecm’eto oto
1<)47. 1,0> boise de Ití distimiciómí cutre libres y pm’alegicltis roudi ctu emu el golee cíe bemíefmcioís fi scales cííoc, oíl igutil c
1cmc
cmi mm uestro poí i s se top¡i cali cmi itaIi;>, a cm Cloe cuí mm cíe st rol ordemítí cmiiemito t ooltus ¡oms Coopertitix’; u s dc vi” ienda s tiemící’. u,
las ini sinos, excepto> cIcle seamí de proítecc ión <ificial
Art. 25! ‘7 2 - Lo’ ,socio?/cC c’aapet’ci/ cm ‘o’ dii o’ o’.sc?;’citci;ic) il O’s’o’d/i/o, lo? 07>550? 505 ‘oili o/o? di O’/ig;c/si0¼lo’ so íc’ieta 00)0 ltie;’ci timo
’
¡sc’;’ ¿ci c’cssis/ruzias io’ o’ ¿ dld’q>4isla o/o? caso’ /)0)/lo >lcn’i o/o’ o?d’c)55ci5)iic’¿iO? 0? lO? <litro’ SOdio’ ¡ci c’Oc>po’/’ci/ u ‘o? ; ‘ego.llcí /0? oid I/o’
¿o’ggi s¿ío’c’ioili .50>5>0) ,so)ggd?ttc? 0/lío? oii.5p0’>.SiZiOii i 0/O?l /0 s’o?.iO»>/<‘ 1 ito,/c> ití d¿>OdiSi /0> 0.05»>/i<ll 1, iii c’~ iii ¿o’ d/i\’/)o 05iio.li i O/cOl/O
¿eggo’ spc’c’ialí’’’. COl )ICi’1 CIVUI.l¿ l¿ l,l¿(i(il COMI>l .[¿MI¿N’l’ARU. CI¿l)AM l’:idov;u ¡993 ¿¡1<> explico> lo
mmiversi ó mí de ‘ciemites cmi imituteri tu dc tioíopera tiy’;>s dc comísí rcmcci ómm o cdiiicomci oitmm tupí icoimí dase primimero lo.’
iegisla¿i ómí especial y cmi su caso, supletomriaiííemile. ¡a cemíertí ¡ dcl Codice ti ivi le.
¡ Li arden dc prelación de ¡‘ucímíes dc las Cooperativas en gemíerouí - api i cable a las de vi viemídas seria, segYu
MON’l’( >1.1<). JM 2 ‘‘1. egisící cidisí c’<)opet’d/tii’ci en ¿ci Y arsínsj icioxol Lurapo?cs .... . oit. pag. 32 1 y’ ssl 1. ¡cgisitie i ó>’o
especial dc ctu dom tipo> cocípero.> ti va ( cmi ci sopuesto> de c.amistrimcci ¿mmi de “i vieímciou s es cl ‘1 ‘extcí 11 mmica dc 1 938 s<íbre
mvi en dois pojícml a res y’ ecoíímó mímicas. y oílg címítus mí círímías de imaportoí mmci a muí cmi nr). 2 . ¿mm de t’cct o de la anterior. tus
míanílas gemícromies, el Código> Civil y’ ci U.)ecretcí dc 1 947. 3. Itus di spasicioiies tu tus qcie Se remnitemí las mionatus
aímterioíres y el (.)rdenamniento en gemíeral. lodo ello sin cílvidar la imíiporttcmícia que se atcírga a ¡os t¿statutos dc loo
Cooperativa comino luemíte. ‘l’amnbiémm sc ¡mace referencia ti la ‘‘vis a/;’ac/imdi” de la regímitíciómí dc la ‘‘ socieló joer
aziatí>
NAZ/AR( ). C y i’A’t’l¿l<NOS’i’i¿R (‘4 2 ‘<Le .sac’ic’tcY caa/)o’s’alim’o’ ‘ ‘. 1 ‘iroití. Miltímía ¡ 988 pág. 99 y ss.
‘‘‘<U Ls coímsi dertí cta por U 3AS Si caní o ‘ ‘umí camij címí ca íaoímm ccmmmeímttm 1 cíe di s posí cioiles sc,lire It> Cc)mistrucc.i óim cíe <ibrois
pomp cml tires y eccímiomi cois <lime solo> en cimití parte miii mii mii;> se m’e it ercimí ti It> coíapertic iciii dc ecímí stí’cccc icmii conio
femo ¿iii memící de la tu citamiommii oc privado>. 5 omm mí animas cíe fimítumí e itiei ó mí púbíica. crcaci oS mm y’ i’cnmc.ioimoimíiiento... 1 sttu
rego ¡tuc i ami Ii tu hecho u uccesari tu la iii tm’adcmec iami, cmi ci 1 cimacio; e, almo>i’tu ‘a e cima umimitemí U e oucepttudo cíe ¡tu di st imiei ón ‘ a
de la comitraposiciómí cutre umía coope ración de construcción lii> re o privada y una cmíumwració n dc
cuummstrLlcci<un (le contribucion imotita ti tus cociles apttfeceim Sin emimboireo los icmiomoieíioís oitctmimoe<Iios mio> sicomípre dc:
(¿mcii cmic.xcaclrc.’’ IIASSI A? ‘‘¡¿U mlei’o’o’Ito> o’o’momioo’rouli’i’oo o’>> Ita/ni (‘11111 .(‘. Vaie.cxc.ít.o ¡ lOto. iIASSI. A 2 ‘‘DelIo’
itslpro’.se <‘0)0o/mo?rclti1W o’ oit’ lío’ fil/toco’ 0555 Oc’>> sc, (sic’> ... o ‘mt.
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c’xpec/aiií.’as de c¡erlos sectores’, que 1am hién hisi<-irican¡enie han reclamado su
auíononu[a7m”. Un reflejo de lo anterior es que la legislación general, el Codice Civile, se
remite a las normas de Ja “societá per azioni”, equivalente a nuestra SA, en conjunto, sir>
distinción, en lo que sea posible, por aplicación del articulo 251671 Codice civile, lo cual
es criticable porque ambas personas jurídicas son distintas en su funcionamiento72.
También puede resaltarse la diferencia de que, mientras en Italia la regulación exhaustiva
se produce respecto de las Cooperativas subvencionadas, quedando las libres sujetas a la
autonomía de la voluntad, en España todas las Cooperativas de viviendas gozan de una
mísma regulación y beneficios fiscales — lo que es interesante puesto que casi todas son
supuestos de autoconstrucción-, y sólo las que cumplan determinados requisitos
subjetivos se benefician de ayudas estatales de protección, sobre la base de una
normativa distinta. No obstante, la regulación específica del TU de 1938 es
U )AI 3( ) itMil )A Remití tu : - ¿ )e;’c?o’li O) d’o)o)/)c?ral O’o) o’iO’o)t;o?o) 1’ o)5’c/o?;idiOliiO?5i /0) O’d>fli jis> ilario) 2 /102 cid> Icí cis’s’ic)tiizciciasí 00
l<i iii m ,/t toma diOs> O/o’ l0?~~5ldicio;io?s O?fl el somos cío’ lct Y ‘J¿¿¿2’’~ Cl Itt ¿ti. Uev. 1 ¿coimoilí itu pública miúm. 7. ¡ 989, pág
41.
vi’: RRI JC( >1,1 se mnciestro> tu lavar de fa miodí fmcacióii de It> regoloiciómí ecioperativo> commíiemíid;u cmi el Coidice ti ivilc y
oía de lo> elabom’ouciómm de umítí lev de cao peració mi. 1 )iclíom mmmodi Iicae iómi deberá temíer en címemíto> lo di c.bcm amítes. ;‘
pturt i roi ole cmi u;> tuctecuado> commísciemmci tu de las caromete rist ictus jmec ciliares de oms tioo
1ícrati x’tis. i’mj oumíctcm el tipa y’ Ho
ooíci ó mí de tiomomperomti vto temí i cuida cmi e cicuta tic civ idoid. time i ¿mmi soícia¡ . fimí, ó rgaíioí s sae iou les cali posibi 1 i d;md de
su mump liiicae iómm seg ómí lo> tmimíp ¡itcid de la comoperat iva ob ¡ gatoriedo> d de tu filio> ci ómm tu a sae i;uci omie s comoper;m tivas
recoumomci das. cciii ti come i ó mm lo> iiiateria coapertí ti va cmi ami solo mimioi ist en 0)2 VI ¿ RRI.)COLiP:’l>er ,isict t’//% soja cíe/Id,
oto ‘u’/ñ c’aapo’t’o’,tim‘a ‘‘, Ni m’. U )irifla coimnnerci a le 1974. ¡ “, ¡oho. 1 9.
— <Am~>. 25 1 6 ‘‘‘‘II/o> so)c’io?/¿i d’aOpO?5’ati i’o?5i ap/’/io’ci;id) i;í agsíi casom lo> ciis/mo.siziasi i ;‘igi/dit’o/ci;iti i casi!erinio’;>ti e lo>
ps’o’.s/dizia;i i c>cc’o’,s.sario’, le disso?nh/, le, gli cío> o> istis (sc> loiti, i .5 sic/di ci i libt’t so’mcicili, il Ii ilasícío o’ Idi lic1iíioiazias> o’
o/el/e .so)cio?/a jmet’ cíziatii, isí c/na;itc c’asipasibili cc»l le d/i.spdmsizic)sii segue;í/i e cotí c1i>elle cíe/le leggi speciali
VLRR( )COLI, l’2 ‘‘Per ¿tía rifas-rna cte/la soícielct coopercí/im.’ci .. cit, pág. 15. VERRI JCOIA critica la legisiaciócí
cocíperativo> qtmc memnite o aplica de fornía mecáimica las míanmías de la sucícta per aziomíi’’, y el error dci legislador
oícme lío> doida cm escíccenía mdiferemícitudo partí todas las mauiifcst memomies coapertitivas sin distimmgcmir las
otimnemísiones dc éstois: mío se lía» temuido cmi cuemito> las problemntus p>~~p><~~ dc las distintois ciases de cooperativas.
pcicsto que tulgumítís puedemí destmrrol larse de modo autómíamimo coimio ¡ o cdmimn u <ti abitoiziomie’’, níicmítrous <loe otras;
mio. ‘l’tiiiobiéim ¡ ~A551 <mp imítí de idéimti ca ‘anima 2 ¡ 3ASMI. A 2 /)c lío i;;ipt o?,50’ cadopo?ratii’o? O? cio>lle fi 4/5/o’
o¡.s.sí casos srici . Camníemícari cm al ti<mdi ce tiivile di retta da 1 ‘i cío Mclii es>mío cr o 0/. póe. 357 y’ Ss, cmi reí aco ómio> ¡oms
eiectois <le la ado¡cmisieiómm dc la vemítaja íííotcm;uii stica sobre ci régilmiemí ucamiomímico de los cómoxcíges, atirmímoindo que
‘‘¡tu doc.tri mmou es prompemísto a af’raatana comí cmii imiétado e;>sou st> com (cmii cuota cmi e cuemíto> di st imitas sed ores de loo
omctividad caaoertít.ivtc’’. l.¿mm pág. 391 y ss cmi relaciómí a lo> exigemícia cíe red ccisi (oms persomía íes tu los sae ios ci o> cmtcmr
Li m’iiiou qcie el Cadic•e Civ ile mmom cli ce mítud;> tul respecto , art . 251 8) y ello, por ¡tu vtmniedad cíe ti o apero> ti “tus, rol/dimí míos>
’
it> cicle es mmmmt,<msilmic emícímícitír cimía disciplimu;o cemierouí
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especialmente interesante, no sólo su existencia, sino su contenido, al que haremos
referencia a lo largo de la tesis, y del cual podría tomar alguna nota nuestro legislador.
También en Francia las Cooperativas tienen una reguhción específica por sectores, que
se une al Estatuto general de 1947, lo que en algún caso incluso puede considerarse
como una regulación excesivamente fragmentada7>. Las Cooperativas quedan sometidas
a las normas sobre sociedades mercantiles o civiles respecto a la forma constitutiva que
adopten, y a las normas cooperativas respecto a las cuestiones esenciales, normas que
e
son generales, como el citado Estatuto y especiales, sobre las distintas clases de
u,
Cooperativas, entre otras, las de viviendas. Las cooperativas de viviendas se regulan en
la Ley específica sobre construcción y viviendas “Code la construction et de u,
Ihabitation”, iniciada en 1967 y 1971 y sucesivamente modificada e incorporada en parte
e
al Code Civil. La acción cooperativa en el sector de viviendas se admite y produce
actualmente en dos ámbitos, las Cooperativas de construcción y las Sociedades
Anónimas Cooperativas de producción de H’LM. El sector de construcción puede sei’
a
para uso libre o de x’N’ierda o mixto, vivienda y profesional. El de vivienda y el mixto, ero
el que intervienen, entre otros, las Cooperativas, se encuentra protegido por el legislador —
—especial protección del socio-, con normas especiales añadidas a las generales, a
e
diferencia de la construcción para uso libre. A diferencia de lo anterior, en nuestro país,
_______________ u,
1 ¿mi Fr;umícmom. ) címita a la regulación cooperativa gemieral, existemí mioríiias especi ¡ictos poira cadtu sectoir. ¡¿1 sector qíce
es objeto de tomitil isis cmi imuestrtu tesis se reguiou cmi címía 1 ‘ey’ cspecifictu sobre comistrucciómí x’ vi viemícitís 2 Code de la
const ru ctic> mí .4 de 1 ‘ha hitati o n . taimí b idmí II oumiitodoí U!). M ‘‘iíoubi tou tiamo ti 1 oxer mmm odéré’ ‘ ti cmmmo¡ cíe mio sÉ> ¡ci co,nt icíme
éstas), prcsmmmulgado liar Ley 71—579 dc ¡ 6-7-1971 cície lía scmfrida diversas y poisteriures ínodiíicoucioiies. l¿sta
reutilaciómí coalíertítiva es, seguí algicoicís acitores, lo> mímás fragmííentooda y compleja de i.¿íuropa, puesta que el
l¿statcctoi mía es general u orgánico. Pese tu todo,, ella mío immíptica qcce no cxi stou uno> unidad respecto de 1;> instituciómm
cooperativa. Mt)N’1’OLÍO, JM : ‘Legi’slacici;i ccscspet’a/im’a e;> la <.‘aniiísiicicic/ Lus’opeci ‘. INVi¿S, Madrid 1993.
Pág. l97yss. la diversidad de míarinas, Estatuto de la Coaperaciómí. mioníltís especilicois por sectores y míanmítus dc
sose i edoides mpl i etobies a 1 tu ib amia y’ coíiist ituc iómm <le ¡tus tia<speu’t.ut i yo>s míos si t cío> tu mm te cmi mt> d cm;> licItud. ¡a sustamie it> U
eoo¡ícroot “tu y’ ¡tu animo>! some iotaria. ¡ ¿ ¡ tos¡iee U a e oíopei’ooti xci, ese mmci al cmi to,dou soíc iedoid de oste ti ¡ío, se omdouptourti tu loo
reociltuciómí especilictí dcl secmosr coapertutivo coírrespomídiemite (vívíemídlois pradmicciómí Urtubajo... ), ousi calima ti la
cemicra ¡ dcl 1 ¿ st atcita 2 amicmi trtus cj u e los tu spec toss ¡‘cirímití les se tuj cm st a roo mm tu ¡tu míanmía cíe U 897 (cíe suc i coloides do’
etipitoul x’tmritutílej, ousi comííos tu las re>iias sacíetarítus commícretous, civiles o umíercocmmtiles. cíe lo> opeocimí escouoiol;o. II]
i¿sioutuotom cte ¡947 estoitílece el cauice
1itoi gemieroil tubsirtucto cíe la tiaapet’tmtix’a. c1die i’omímmoulmmmcímtc se vero’> tudeecitude e
e
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el sector vivienda se protege en algunos casos en función de las circunstancias subjetivas
de los beneficiarios de las ayudas; y el sector cooperativo en general goza de beneficios
fiscales. Como ya hemos planteado en el primer capítulo, en el ordenamiento jurídico
francés las Cooperativas de construcción pueden ser de dos tipos, de construccion-
atribución, mediante la división en lotes, o de construcción-venta, que gozan de
regulación específica en el Code de construcción; es destacable la regulación específica
de las distintas clases de Cooperativas en el ordenamiento jurídico francés, su relación
con cuestiones de Derecho civil en el que se incluyen y su distinción respecto de la forma
que utilicen, lo que demuestra el avance mayor sobre esta materia.
El ordenamiento jurídico portugués se encuentra formado, también, por varias normas
generales y especiales; una regulación general, incorporada a la Constitución de 1976, y
al Código cooperativo, DL 454/1980 modificado posteriormente, además de un Estatuto
Fiscal de las Cooperativas de 1980, junto a la cual coexiste una regulación específica por
sectores. Las Cooperativas de viviendas se rigen por una norma especial, en defecto de la
cual acuden a las normas generales citadas. Se trata de un Decreto Ley 218/1982, sobre
Cooperativas de viviendas y construcción, que observa las dos posibilidades de
adjudicación, en propiedad o en uso, que también se admiten en nuestro país. La
protección fiscal que concede el legislador portugués es similar a la nuestra, con
exenciones y beneficios fiscales para las Cooperativas, entre otras las de viviendas. Es
interesante el tratamiento diversificado y la regulación específica de las distintas clases de
Cooperativas, en concreto las de viviendas, y ello aunque el contenido de tal regulación
no aporte demasiadas novedades con relación a nuestro ordenamiento.
por lo> regu ¡toe i 6 mm cíe scíc icolomole s mímercomo tiles x’ ci”ile s. x’ scíb st;mn ti vocumoemíte segimn lo> cío> se de tiaopera tiva q oc sc
roite pcsr loo mí animo> ti vto pourt ie col oír dc ésto>.
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Puede deducirse, tanto de la regulación actual de las Cooperativas corno de la evolución
histórica de las mismas, desde el punto de vista normativo y social, que las Cooperativas
de viviendas, por sus características concretas, exigen un estudio especial y un
tratamiento normativo distinto, como asociaciones de interés privado, y en base a su
objeto, la construcción de inmuebles para uso propio, en orden a la aplicación de las
propias normas cooperativas, conectadas con la normativa de Derecho civil. No
proponemos una regulación legal exhaustiva, ni una independencia absoluta de las
ediferentes clases de Cooperativas, sino una aplicación e interpretación de las normas
existentes teniendo en cuenta dicha especialidad, y remitiendo cada cuestión a la
e
normativa que pueda y deba solucionaría, soluciones por las que ya han optado
a
parcialmente otros ordenamientos. Incluso, en último caso, podría propugnarse que la
Ley de Cooperativas hiciera alarde de su “ser” general, remitiendo los aspectos a
concretos de las diversas clases de Cooperativas a normas reglamentarias de desarrollo.
e
por supuesto coherentes con la regulación privada que les afecta.
a
Nosotros, dentro de las Cooperativas de viviendas, núcleo indiscutible de la presente
tesís vamos a centrarnos en un aspecto básico dc las mismas, y principal también en las —
Cooperativas en general, como es la realización de actividades o servicios cooperativos
a
de la Cooperativa a favor del socio, esencia de la relación jurídica existente entre ambos.
a través del cual llegaremos a definir ésta, como cuestión medular. Puesto que —
pretendemos desmenuzar y definir cuales son los distintos aspectos de la relación jurídica
e
compleja que tiene lugar entre la Cooperativa y el socio, así como las relaciones de
a
aínbos con terceros ajenos, es preciso que estudiemos la base de dicha relación, la
actividad o servicio cooperativo; y ello, porque la relación asociativa no plantea
e
problemas teóricos de importancia en las (‘ooperativas de viviendas, y sólo presentan
a
¡93 e
dificultades aquellos matices esenciales y propiamente cooperativos que dan origen a la
complejidad de las relaciones cooperativas internas entre la Cooperativa y el socio
IL LOS SERVICIOS O ACTIVIDAD COOPERATIVA, especialmente
la adjudicación de vivienda.
1. SITUACIÓN ACTUAL: LEY DE COOPERATIVAS DE 1999. Participación
del socio en las actividades cooperativas, como derecho y deber de socios y
Cooperativa; su situación dentro del régimen económico de la Cooperativa, en
general y en particular en las Cooperativas de viviendas.
Como planteamos en el primer apartado, consideramos esencial centrar nuestro estudio
en los aspectos teóricos más problemáticos y acuciantes del cooperativismo de viviendas
eíi la actualidad. Concentrados de lleno en las Cooperativas de vivienda, vamos a analizar
la cuestión nuclear de éstas como Cooperativas, la actividad o servicios cooperativos
realizados con los socios.
Antes de sumergirnos en el estudio concreto de la adquisición de vivienda por el socio y
la relación que surge entre él y la Cooperativa, debemos asentar las bases acerca del
servicio cooperativo, su titularidad, entendido en la actualidad, tanto legal como
doctrinalmente, como prestación no integrada en el capital social, resultante de la
colaboración del socio en la actividad cooperativa. La actividad o servicio cooperativo
es, en las Cooperativas, el objeto y fin de la persona jurídica, interés común de sus
miembros, que se materia]iza en actividades determinadas, distintas según Ja cJase de
cooperativa, de viviendas, crédito, consumo... que revierten en los cooperativistas. Se
configura como derecho y deber de los socios, y como elemento de importancia
económica relevante, sin que se establezca claramente su situación respecto de la
Cooperativa y el socio. Pese a algunas peculiaridades individuales, que citaremos, tanto
la regulación de Derecho común como la autonómica, considera que lo aportado para la
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actividad cooperativa es ajeno al capital social de la persona jurídica y se encuentra
sujeto a las condiciones estipuladas por ella. Los Tribunales no se han ocupado del tema,
ya que es una cuestión de escasa relevancia práctica74. Con relación a la actividad e
cooperativa, simplemente aplican la Ley o incluso aluden a su naturaleza75; y al menos
e
74 Mi se distingue la aportaciómí al capital social de la aportación a vivienda en la SiM 27-1-1986 (Juris. Civ. 31),
tundaimíentas de derecho octavo, mioveno y décimo. Así, uiacíifiesta que no integran et capital social y está» sujetois
a las comidiciomíes comitratadas coimí la sociedad, por lo cutul pcmedemí hipatecturse poor la Coaperativom simm qcme ello sea
dedictur los pagos a titíes distimítos, mío eomomperal i vos.
1 ¿1 ‘lS cmi otigómí supuesto cmi cinc aplica el Regiamumemito dc 1 978 cmi camisonaimeití comí lo> 1 ,ev dc ¡ 974. muestro>
tirnidoumnemmte el significado de esta atribuciómí ‘‘snecliasi/e cualquier /itííla ac/nii/ida esí cies-echa ‘ Así cmi la Si?
12-6-1 982 (Juris. Civ 285), fundaníentas de derecha primero y septimido en relación a la adjudicación de plazas
dc otturtoi e o> los saci oms, toliniítu cmi el primmíe r comísicieramído que <la cicic¡miisic’io’,s, /0/e /5d)5’ /i/i> lo) O/O? cassi¡srczvo’;iia’
auno.¡ue se está refiriendo a imístalaciomíes camaplcmmiemmtam’ias oc It.> viviemudo>. al igcíoui cície <meune ccímo oms locales a
ccliiiere ial es cl ccc toonib i émm salí objeto> dc arrcm’udamiemíccí o “emito>. ¡¿mí ci comí sideroímídcí 01cm imita moitumí iiiesta loo oip 1 icaeio’> u
tu ¡tus Coomperativas cte vi viemídas del articulo ¡(15 dcl Reglouimíe>mta dc 1 978 y mio dc ¡tus miormatus sombre Cooperativous
dc ccmmiscmiíio c¡cce mmiamitmemíemí qcce la emítrega de biemies 00 las socios mía samí vemítas. ¡ )e todois lamías no está claros ci
ciculo de adc
1cii sició mí, porque oíl matcrgemi de esí e s cípcmestcí cmi el mesto ole co> soms omíma i i¡oídos este ‘1 ‘ri bccmíoí 1 ccmmmsidero>
promduc ida con ocrreíídocmímiemmtcm o co,mí tía (a de cíbr;í emmt re el terccrom q cíe ecímistiuve y’ el some i a. simm deiim mi ‘se respectol de
la adjudicaciómm, l~or mío ser el tistimít o pl omm oteado>. I’ourece qcíe loo tudma isiómí de estoc iiipó tesis coimuiproiventa. sólo la
será cml aigumioss etísos. ecíamído mío se reliere tu las viviendas. a emítímído se troítou de vi viemídas dc protecciómí <ilicitul. u
en las cinc sc adoptan criterios especitules.
Tambiémí hay ucí supuesta cmi que el iribumíal se reliere ti ¡a adjudicación. caimící miceacia sindico indepemídiemíte
celebrado emítre ¡tu Cooperativo> y el socia, que se oiocumemmtou cmi loo escritura pública cíe oíd judicaciómí: MIS 25-5-
u1998 (Ar. 4(166), i’um’ídtuiaemito de derecha qcíimíta.
i¿mí otra etusa. cl ‘15 tudmite qcme la adiudicaciómí es el icísto liccila por el cicce sc aduniere la prapiedood de la viviemído
>
tiemie Unitar cmi el ¡noalemita cmi une las míartes comíciertamí ci obieta de ésta. MiS 18-5-1992 (Ar. 4096), ‘ummdaímicimta
dc dercelmoí segucido. En este suptiesta. e! Tribunal maamíi fiesta. mespecto tu la a<lcjcmisicióii de viviemicití par címí so,ei a
coo¡ícrativa, qcíe ésta sc tírocicice ea el immamiiemito de imocorportuciomí del sacio> tu lo> Coapertítiva imíeditumite el
cloc.ccmaeímtcm mi vado cmi cl ci cíe sc cammci en e ¡tu todo cuí sició mí. home i en dom reí’erei ocio> ti momio o coiuipravemí la comí pice ia
tupl tízoid o’ cmi este caso. el proh ¡chito se pl timoteo> cmi mcl tic i 6 mí ti lo> sae icoloicí de oio>mm mmm cito les e xis>emite cmi el mii<mmuiemm (o u,
cte imíerescí de címíom de ¡os cóiivcmges cuí la (?oíopertutis’tu y’ discielta cmi ci mímamiucumio de emítrecití cíe loo ~‘is’ieitda).¿mi este
etuscí. ~jtaita comí oit rol s teimítí s cl ‘15 lío> muto iii (‘esí oído, respec Ocí to ¡tu tudc1u i sici<‘mmi cíe “iviemída poír ami scíci cm comomperto 1 va.
c¡ nc ésto> se prodcoce cmi e ¡ muíc,mííemmtom cíe u mcorpoíroiei ómi <leí soíci a tu lo> tioíoperoíti va por el doc cimnemita pri voido q ccc
‘cliej tu loo adc1u isici óom mmíedi tu míte cm mito cclioípr;u ve míctí col>> precici tu~íí tozada. l¿ mí re lome idii tu esta semí temícito.
Hl ¿NAvi ¿Nil ¿ MORI ¿1 )A. 1’ en sto ‘<Y ‘ossíe;í/cs;’iom ¿sIc, .S”IIS’ cíe IS’—5— /9921 cmi ti. ti .J.C imóma. 29 pág. 56!, mico
comísodertí ascumííilíle esta apiiiiómi del ‘1’rilscuísoul. y iiíaííoiemie loo imítem’prettociÉloi si giocíule? loo omdcíxíisiciómí del
mmm mu u etíl e se líroid<mcc segúmí lomo> cum <uro> cmi bto se oíl omrti comí oí U 20).3’’ cíe la 1 .( ti. cío el mmio míemito de oioij cídi couei ómi dc loo
vi” ie mido> oíl sae icl. ‘<Idi c’osfli,;’ai’o?si (ci sic> so’ po’r/eccia;ici lidís/cí el os> osnio?;> /0) o/o’ Ití 0>0/ sic/ion o’io>;, di ¿ sac’>oo a
0050) ,e;’aíím’,s;cí. ‘. i’)uroumítc cl 1íeriodo de tieimi1ícm ecíaipremídido cutre el comntrtuto privoido> y la escritura pública lo,
tiosoípcm’at ivto es ¡ti pm’opietari a dcl i uníueb le, miii emitra 5 01 cíe el suc io ti clic ciii ‘‘dio?s’ec’/s0> go?siesica a la c>ts’il, uc’ioitsi o/o’
i’ii’ies’mdicm par sí> ouoihesiómm cm ¡o, (‘oopercíhva ‘‘. Nos se Irtota. según nioxmiifestación expresa de la ‘autora. de nito> u,
ccím1íravcmíta con precio aplazado, mii tamiupoco dc cuta venta ecímí reserva cíe dcsníimmio. ‘</cs cine se s,erfec’c’iasicí
vi£‘oqi (o’ la saciedad cío’ gatic>s,c’icílo’.s (noaní esí/a cíe adilio’.sia;i a ¿cl caaí,eratim ‘ci) sic> es mosí casi /rc> los <lo’ cdiflirss’ai’oqita
.
Xi tciti ,sic¡~oies’cí padenia.s decir ql/u’ 50’ tra/cí se cíe mísía me/ib> cosi> si?.5o?rí’di cíe ciarni;iics. ¡so~rc~uo’ si bies> la reses-ma cío>
cicsnhi;iid> o?.vis/io, 5>0) asi la metí la ‘<iii o> .sinitsíoonmc’;i/o’ 1/sidí csciíic.sici;í ci ‘osící ( ‘001 tio’;’o> ma dOsOsio) sao’ia O/no? o>5i niacid; O
al <jfl>(s mico/e coslí iccsrse COma o’ani t’Ovc?uia
No estamímas de acuerdo commi ¡a ocutora por ¡tus sigcíiemítes rabamies 1 . La Caaperoíti vto mío es propiet;orioí de la tuportada
lítírtí oíbt címer ¡tus vi“i emiola 5. 2. loo adqcci sici ó mí de loo prcs¡íiedoud dc ¡oms “ivieímoloos sc isromdtmce cuí ci niomniemito cíe’ e
emitueco> de ¡tus mmíisímíoís y mía tímítes. 3. !¿i cloccmnieuito línís’tudcí cmi el cicle Utos poortcs ecímísimítieromí cmi ci imimeretímabio cíe
costo decenaimito cito o> detcmiii imito6 le poir precio> ci cito iscícole c<tuis i<¡cito ‘se ‘ucíto> de dm oto tochic sidii ti omm mo> tiocípertí ti>’ ti.
.a adj oudi caciémí dc loo vi’,’kola al socio - adj codicací (so mcii e> ada cus cl coíum’ooum dc tutu udiccoci¿íit ti CISC coiIi<2
comísecíícmícioo l;u todqciisieidmi cte loo iíroííiedtuct del iiiíoicicble iscír el coooperootis’istti. 1 )che tudmimitirse loo e’,istcmmciou otoo
cumítí ticljcmdicoución 1scrt’ectti, simm ejeccoitír. cuí ciomccomímemmios irivoida. loo ejeccocio’imu Y 1írodcmccio’mmi de electos <leí ecímitroicco
e
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hasta ahora la actividad cooperativa está presente en muchos de los casos, aunque de
forma indirecta, como los de insuficiente participación en dichas actividades
cooperativas, que da lugar a la expulsiónld>, y en general en casi todos los supuestos que
se han planteado ante los Tribunales en los últimos veinte años, a excepción de aquellos
que se refieren a cuestiones puramente formales de funcionamiento u organización de la
sociedad. Así, en materia de Cooperativas de viviendas, el asunto objeto de litigio suele
ser generalmente la vivienda, su adjudicación, los criterios utilizados, el pago de la
misma, los vicios ocultos o la ruina sobrevenida.
Tampoco la doctrina se refiere a ello excesivamente, salvo en aquellos casos en que se
plantea como fruto y base de la especial relación jurídica entre la Cooperativa y el socio,
a cuyo análisis se incorpora. Con relación a la Ley de 1974, algunos autores, como
CHULIÁ77, manifestaban su opinión favorable a que la Ley clarifique si las entregas del
socio para la obtención de la actividad cooperativa, además de no estar incluidas en el
capital social, no ingresan en el patrimonio cooperativo, y continúan siendo propiedad
del socio. Afirma también este autor que la participación del socio en los servicios y
actividades cooperativas son propiedad de éste, aunque se encuentren en poder de la
Cooperativa, destacando las consecuencias que se producen sobre los excedentes de
sc reservo> ()arti ciii macmniemito posterior, ecíacído se tramísímuite la propiedoid del imiunuebie, ;uuííclcue oms poirtes
obligomútus comiui emuzamí a cumplir octítes 2 pago de ptorte dci
1srecicí, comienzo de loo ecímístrueción.
‘U¿ii o)ctosio)iies. por problemas relativas a la aportaciómí, al imiupago del sacio dc la imuismna., admitida en STS 21-1 -
¡983 (inris. Civ. 24), cansideromda segundo 16-t2-1986 (Juris. Civ. 762).
VICI¿N’l’ Cfltil . tÁ, F ‘. ‘<III réginie;> ecos>ó»ííca cíe ¿ci caapes’d/tim’di es> la síííei’cí Lev cíe 19 de diciembre de 1974’’.
Ri’IVI¿MtiO, 11CM Madrid, 1974. múcmn. 36. 37 y 38 (muiamíagráfico a ¡a Lev dc (974). pág. ¡64. ‘l.ts evidesile que
es/di c’iie.stio»i lasí ini/icss’lcitibo’ cielieria haber siclo ciclaracia etí la sii/ei.’ci lev, fli/e.5 se Ircilcí cíe usía cues/i¿sí de
,siciuc/cíbles co’ssiso’ci¿e;icias ps-cic/icas. Psi electo, si Icis e;its’egas ‘>0 isiozresasi e/i patriniasiia cíe lo> c’aapes-aíivci Y
?
sísía croe sigue;> sio?;ioia >itouíiio’o’íad del Sacio lo> cao)tieratii’a las i.’eside co);i /it’ei’ici tta;is/Ot’nicició;i o) sisí ella, par
euoesílcí o’ slesea cíe sí> propietario ‘‘ Además recuerdoc el autor que los Reglamaemitas dc ¡943 y 1971 iiíamsifestaban
cicle las emitregas de ¡os socios cran propiedad de éstos. En la pág. 158 dc este turticulo. el autor distingue
claramente entre el capital social, el patrimonio social y la incisa de gestión económica de la Cooperativa, y
es en esta última donde se integran las entregas de los socios para la ohtenciom n de sersicios cooperativos,
como loo vivienda
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ejercicio cooperativo o retornos78. FAJARDO GARCíA70 parte de la opinión de
CHULlA80 respecto de la llamada “masa de gestión económica”, o lo que es lo mismo, lo
aportado por el socio para la obtención de los servicios cooperativos, en general y en las
Cooperativas de viviendas, es propiedad del socio, y no de la Cooperativa, que actúa
como mero gestor, y simplemente adjudica la vivienda. Es importante señalar como
realidad en nuestro ordenamientotk de la cual partimos, que la aportación del socio para a
obtener la vivienda no integra el capital ni el patrimonio social, distinguiéndose en la
a
actuación de la Cooperativa, los resultados positivos y negativos en este sentido
(excedentes y pérdidas para los socios) de los beneficios obtenidos en la relación con los
terceros, que acrecen el patrimonio cooperativo y son irrepartibles. Esta conclusión se
a
deduce de la interpretación literal de las normas cooperativas, y de la evolución histórica
de dicha institución. Antes de plantear el estudio de la compleja e indefinida relación a
~ Asi VICENT CHIJIIÁ cmi PAZ CANAIFJO, N; VICEN’li ChULlA Y: “Y’anientas-ia.s a la Lev (3ossíe;’al cío’ —
Y’’aaperativcís”2 dirigidos pcmr M. AJ.BAI.ADEJO y Y. SANCJIEZ CALERO, art. 67 y ss.. tomna XX, vomi. 3”.
l¿dersa, Madrid 1994, págs. 3(46. Cita el autor, casi tcxtualn’mente, loo opiniómí de lA.Y)BRI¿GAT 1 lt.1lCl’AIX), Ml. 2
‘¼In/iocslicídíd/ o’ o’cs>presa.s ccsoperatii’as’’. liosclí, J3arcelanou 1 991, pág. 139 y ss y 418 ti 438, yo> citadas ¡íam’
VtCI¿NT CtIULIA cci su recemísiómí o> ¡a abra de Llobregat (‘(cortado, cmi (di!’) 571/1992, Valemicia, pág. 3(13 U ti
31139. Maimifiesta loo autora citada, en la pág. 438, que las excedentes de ejercicio qcme cmi camícepta de reinnía se
cmitregoumí tu las socias, somm ‘‘¡¡ccicios y ello cmi boise a c¡ cíe mía imítegítomí cl ptitriimioti ia cíe loo ti cmcmpertit i “tu ‘‘deIsericití
/o’híer pos’ icisito) la ccuu>dicíáuí cíe prestamo) ;‘ecilizcic/o) /.5o)s- bus scicic).s ci la Y o.ua~ie;’ci tu ‘cí o’;> o?.sjso’rci cío’ ojioo’o’s/cí 6 llinící o
o/o/es-ni sic? o ‘o);> Idi!> lo’tsto’;> lo’ o’l do 55to’ exc/cío> cío’1 ‘oes-u‘¡cia ‘‘. en la re la ci o u cnt re el retorn o y 1 a aportación ‘4 los
semii cias socia les, loo totitora muiamí tiemie cmi tus (mi timíu a s pácm imias de sc> obro> dome ‘‘Icis cci;iticiac/es 5i>to)s’sidils le,5 0) 1d55
c’cisiticicicio’,s ql/u’ las .sctcic>.s cio.’/ci;i cíe abasia 5’ o> priasí .50);> si/lisIas> cia ltpio’;ito’ lc,s »ii.5»uci.s. sudo, c’anih,ici o’l >iiattio’sita o’;i
que so? scitis/o>ce si/ issíftouñe a tos sacias. 4 pro’ci.saniesite esící ohíi’er,siolac/ /enipcsral es lo que hicico’ o/om los ;‘elat’iios O
c’h/t’di.s o/o’ mci/o);’ c
1,íe sic) o’;íti-así ci /‘at’snci;’ pa;’/e o/el /)o>t;’ifli0)5 lic) o/o’ íci o’í)c)/)o’tdilii’ci y que pr>;’ odIa ciebesí ser
t’o’s /0/mi ic/dí,s ci /0)5 socios djiio? Icis abasicis-así cíe rsicls o> po?s’c.’ib ioit’a;i cío’ os> es> oss ‘‘. 1 ¿ sta iimteu’pretacios mu se oocaii’íptmnto de
comía visiómí. cmi las pág. 1 39 y ss, dc las Cooperativas co,iuíoí emiupresa de gestiómí de servicios. l.¿stom demiomímimiome i~mi y
sc> ccsmí temo iolcm sc tusimmmi la a ¡ti visió mu doc crimito 1 dc la teouria de lo> repre semítooc i6 mm imídi m’cc.t tu por la cí cíe deberá ser
omículizada más cmi prol’umididoud. o apartada cama tbvorabie ti esta apimíiómu.
~ l”AJARIX) GARCÍA, tiú’<Lc, ge.stic5sí ec’>)siacsiic’ci cíe la Y ‘oaperativa: la ;‘esJ)a;isabilic/aci cíe las sacias ‘‘, Icemuos,
Madrid 1997, pág. 83 y ss emí ¡ocs Coaperativtos en gemíeral, y 93 y sigtmicmites en las de viviemídas, mnocnií’estámidose 0
tu focvor del míegocia jurídico de adjudicación, y de la copropiedad de los socios sobre loo maasa de gestiómí.
~ Viti EN’!’ Ci ItULLA, y es preecírsor del ténnina cmi ‘1=1t~~ginio’si oca;> oiniic’o cíe la Y ‘oape;’cstií’cí es> ¿ci Lev cíe 19—12—
1974”. RI¿’VI¿SC() míYna. 36-38 (monográfico ala Ley’ 1974), pág. 162. 0
‘
0l”AJARDO GARCíA. Ci: ‘La gestión eco;íássíica cíe la tiaaperatii’a: lo> resposisabilioiaci cíe lo.s sacias ‘‘.. oil. Asi lo
ociirmíua y destirrolia estoo oucctorto en la pág. 3(1, al tratar la fumíciómí dci capital social cmi tos Coaperativois. a
di fercuicia de sc> flimmcic’ma cmi las sociedades de coípi tal, llego> a la ecímicinsiómí de dície el capital sociomí cmi loo a
tiooperout ivto ‘‘sc$lo.s ci/tsip/e Icí lusicio»> o’ni>s;í’.so> “idi! O cío’ prao/mo cío ‘idíciol, /so’sí.s casi flic’;io)>’ ;‘o’lei ‘ci;>cia ijicíjis, 5 d¡OC o’>
¡cío’ .9150 ‘¡co tc>chc’.5 ti, e>”c’ci;itiles. ¡ ‘Os’ (así los, sto> c’ioni/sie 1055dm /00;>diO;? dho’ Ot’dlc’;icic’i05> o/o’ ¡0>5 os O sotolit sas ¡os idí;ic’íesdi.c,
os ‘gcts> iccí o’ dos; ‘po);’di/¡íd>, ti, mo;ici /½o;ic’ia;io/e gcis ‘ci;> lic> o’;> /50’;>elio’mc> cíe 10)5 cicro’eciot’c’s, ‘‘ U ‘ti ¡ciii Cicmii cmii prestir oíl se
prod cíe e ísor cl líe>>clic io> ob> ciiida cm 0 10001 c tis’ i lucí cciii terceros, cito e iu ugre oto cmi cl pto U rm mm auuía eooperto ti va. e
e
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jurídica entre la Cooperativa y el socio. y como introducción a ella, vamos a resumir lo
que en la actualidad se entiende como servicio cooperativo y la aportación al mismo, y su
8?evolucion
La Ley de Cooperativas actual, 27/1999, mantiene, en líneas generales, los términos de la
LGC de 1987, respecto de la actividad cooperativa, en general, y las viviendas en
particular. Desde el Proyecto inicial de 1997, expresa que los servicios o actividad
~ esencia de la figura Cooperativa, “no imegran el capital social y están
síqe/os a las condiciones fijadas y contraladas con la Sociedad (‘ooperaln’a ‘Y Esta
materia no es objeto de ninguna enmienda, por lo que resuelve en idénticos términos en
el texto . aprobado Con ello se admite que la propiedad de lo aportado para la
construcción de las viviendas pertenece a los socios y no ingresa en el patrimonio
cooperativo. Los socios gozan de la posibilidad de reembolso de dichas cantidades en
caso de baja —art 89584-y del derecho al retorno—art. 58.4 Como dispone el art. 89 de
la Ley, en materia de viviendas, la actividad cooperativa se centra en: procurar viviendas
¿ mm reí toe io’> u u tul U )e ‘cebo> ti om mmcmiii 1 tirio, cl 1 ‘i’cm’,•’ecto de Es> tu icito dc loo Mac iedoud ti oape roo m.i vto (¿ciropetí no lituce
rei’cremiciou tu esta ecíestión. probabiemisemite porcítie es comí temísa que cmi otras poui ses cíe loo Comcimuidad mío se liemie cmi
e cicuta, al imigrestir bus oipoi’ttoc iomies tu los ser”ieias ccmcíperati vas cmi el poítri mmioiiio sacio> 1. troto smííitiémídol oms loo
ticicmperat ivto a ¡ os sucioss - de ¡‘orumítu simmii loor to ci q cíe cíe corre cmi el resto) de sae ieciacie 5. 00 tos cicle se ccl cciisartumí. os de
¡tus c] cíe t omisa mi sto ¡‘ormuito. comiso “ereomuos maó s tudeitomíte.
Asi osccmro’e cmi tal it>. cmi (¡nc ¡tu prcmpiedtud dc iocs viviendas corresponde a la Cooperativa, que las tramisuomite a oms
scmcicms. 1 <tus Cooperativas de propiedad imídividual ‘‘tiemídeom simm dudo> tu la oidqccisiciómi de loo propiedad de lo>
vmviemmda por ¡os someicís ti trtovés dc címí pracedimusiemíta emu el cgme cuí ¡a primera ¡lose la propiedad pertemiece a la
tosacioício’mn’ a di ¡‘eremícití dc las dc propiedoid imídivisa: R( )td’iRSSEN, (ji: ‘‘Itc/ilizidi ¿apa/as-e o/o’ o’cosiafl>ic’a
¡¿mmc iclo¡cd ia dei 1 )iritccm.. . ci;, pág. 343. ¡ ~ASSlcita cama prcíblemmía imcmparl.ocmmt.e cmi dicístos Cooperativtos de
piapiedad imídividccal: la tipicidad a mio de las ecomítratas de cambio> entre la Coaperoitiva y scms somcios: BASMI, A 2
‘‘Y ‘o’sapercízia;íe e A ImílucilitcY’. Cedaimí. Milamio ¡ 976, ~iág.1 ¡7 y 55.
‘lambiémí en l”ranciou, las Cooperativas dc construcciómm-vemíu implican la tramismnisión de la vivienda de la
Comoperativa al sacio, salvo que oms tercera se emícargíce de la ccmmístnocciómm. cmi cuya caso se trata de amia proiTmación
imimumabiliturito ( comítrato maixto> surgido de ¡os coumusbiaaciómm cutre ci torremudamaicisto de obro> y misan dato); mniemítras que
¡tos de cosmistrcoccióim-atribuciómi distribtcyciu cutre sus scmcios ¡oms viviemudtus. coníanne tu los lates de éstos, salvo si se
toeudc tu loo comíst.rcocei ómu par uit tercero o pomr ci represemí(ami te lego>1 o esta tut.tori o, cmi e cisco Co> sc> toímísb iémí sc omecud irá
tu it> pro> mu ociomm iimmoiob i ¡iari tu.
~‘>Seas’»> dispoise cl oort .52.3 U ,C, cmi téuuisimías idémsticcms tu cus del turticcilo 81 .3 dc loo l,GC. liste temísa y sois
eomíseccíeuucmoos. especitulmisemite cuí mímaieriou de viviemídas, desoirromiiadous cmi el segccmmcío, tercer y etoarta capitulo dc loo
tesos. míos scmiremm imimíecímítí misad i ficooc i ómi re sisee ca de loo 1 CC tímíl cmioír.
¡ ) i e u os tun ic col cm se re ¡toei oímí tu e ouí cl 5 ¡ .3. q cíe sí es o bj cta cíe emímís i emída s cmi cl 5 emitida —mío soumí ooeeísttu dois—.
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v/o locales y la adjudicación de los mismos usediante cualquier titulo admitido en
Derecho. El fin de la presente tesis es llegar a averiguar en las Cooperativas de
vívíendas, el alcance de esta actividad o servicio 85, la entrega de vivienda al
socio.
La importancia del servicio o actividad cooperativa es entendida como obligación y
- 86 0derecho del socio , según disponen los artículos 15 y 16, que recuperan su condición de
derecho en el texto aprobado por el Congreso, gracias a las enmiendas87 planteadas al e
Proyecto inicial Así, se incluye la participación en la actividad cooperativa, omitida en el
a
Proyecto de Ley inicial, como derecho del socio, y también se desarrolla con más
detenimiento el derecho de información, completado en el Senado. La influencia de la
u,
actividad cooperativa sobre algunos asuntos cooperativos cesa en la Ley actual, como
e
son los casos citados de la expulsión del socio —por falta de participación en el art. 41
LGC-, y la referencia a la misma en el concepto de Cooperativa —incluida en el art. 1 —
LGC-; manteniéndose su referencia genérica en los Estatutos, como objeto social, y su




5s Act iv ido> cl caom¡sertíti vto de earoict er iii tenso oucmmmq cíe pro veían de loo t rtuiisi’armusoce io’m mí cíe prad cuetos scutí iii?strado,s isoir
(ercemos, siemuspre qcce se destiume exciusivomísuemíte ti los soemcis. cama se dedcccc de la di spasiciómo oídicicsmíoul qcmimmioí.
apturtada cuarta It —art. 156.2 1 <CC— que se reliere o ello> cmi ial sentido cmi las ticsos1ícrtutivtus tugraritus. y qcmc puede
imsterpretturse tamabiémí comuo aplicable al resto dc Cooperoutmvous.
~“ l.¿iia accmique el Provecto inicial planteaba sc> co,mísiclem’aciómu como obligaciómí, cmi el articulo 15: ‘‘la pc,rlic’ipaci’ti;>
esí bis ac?/ii’icldic/o’.s caopes-citivcts , po~m no camímo derecha cmi cl 16. ‘lamisbiémí se imícícíve desde el Provecto inicial
cosmmu cm coimí temí ido> e siocícmtoori o del art. 1
1 ¿mmmiii emiolois reí ooti vtos oíl dercelío de imífonmsae iti mu omimmím. 1 48 dc C . Ctui moíritu. 376 dci ( . Scsei oíl isto>, y tm’ouíistoc.c iOoia les tu
¡tu 294 dci YA. Popular y’ ¡ (>11 dciii. l’¿mm loo trocmosouccicummai se imícicove el derecho, tu loo ptim’tícíptw.oosmu coopertutivtm. luescol a
qcoe ola se islonstea par clihígiul grupo parlamecítario. l.¿ms el Scmíocdcm se plantean etxcxíieiookcs a las abligocciocíes dci
some> os —oms m st cuco tu o> re ocmi m oiles ‘ p~>m’~ ic•i ptició mi cm> laismí tOcoti mo— cicle mio soao abj etc> de toecliiouci ti mm. 1 ¿mí mcl ouci ómm tul
derecho, cíe iiii’csriiuacmomm. sí se oocc¡touíí emiimíiemmdtos ‘~35 ‘,. 30) opte coíoiípiciami loo recitocciómí topromboicito isoir el a
E’ mo mm mi re sos
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En términos similares se pronuncian las normas de las CCAA que regulan la materia88,
considerando la participación del socio en los servicios cooperativos, sea vivienda u otro,
como derecho y deber en todo caso, y al margen de ]as aportaciones al capitai socia]. Así
~ loo Lev 2/1999 de 31 de marza de Saciedades Cooperativas amídaluzas, en su articulo 86. 2, establece que no
imutcgrouíí el capital social los pagos para la obtemíción de servicias cooperativos, y qt¡cdamm sujetos a las condiciomíes
fijadous ~ comítratoidas comí la Cooperativa: y cl 133.3, en inatento de viviendas. novedosaniente mío había de
tidj cídicaciómí simio dc trouimsmuíisiómm de ¡a propiedad de ¡oms mmii smnas, a de cesiómí de uso coas-e tención cíe Icí
¡55-apiediadí ¡sar lo> Y ‘csa¡sercstiu’a ‘‘, por lo que ¡sarece creer que es esttc la prapíctoiría que trocuisatite. Es la nmmica
iscínmía oíutamsóímsica que adopta este criterio.
Más escueta que loo ley Gemíeral es la Ley Fo,ral ¡2/1996 dc 2 de cilio de Cooperativas deNliydnl, al reí erirse, cmi
el articulo 44.8, a los pagos para la obtencióíí de los servicios de la Cooperativa, de las que afírmnoc ónicamncmítc
c
1cme mía imilegran el compitomí social. Fmi musateria de adjudicaciómm de la propiedad cíe las viviendas, ci am’t.icccio 65. 3 es
símnilar al 129 dc la l<ev General. Bastaiste parecida al art. 81.2 lGC es ci 59.3 dc la lev ¡/1992 de it) de febrero
cíe Couo,mierativous dc Catoolcmita. Por su parte, el art. 95.6 del mísismno texto dispoimie que loo poapiedad de Itos viviemudas
camístruidas en régimusemí de ecíaperativo> puede adjcmdicarse mediamute cuaiqccier titula admuíitidcí cmi Derecho. l¿íu
iguales ténniumos se pramícuncia la lev 2/1988 dc 26 dc mmiaca de Saciedades Co,operativas de Extremnadcmra. liii su
tírticcíla 58. 2 dispomie que las famídos para la gestiómí cooperativo> a para ¡os servicias cooperativos mío, imítegramí el
compital socitul, y están so,mactidas a las comidiciones fijadas a eantrootadas por la sociedad cooperativa. fmi mumateria
de adjndicaeiómí de las viviendas, el art. 134. 3 es idéntico al 89 dc la 1 .C. En el misma semítida que la Lev
amoterior, la lev 9/1998 dc 22 dc oliciecusbre de Cooperativas de Aragón, en sc> articulo 55.2. cmi reitoción tu los
pagas poirtí servicias coapertutivos, anmmque simm emuiboirgo, ecímí dileremicitus respecto ocio> oudj midicación cmi prapiedoud a
coso ‘‘nio’clicisííe cucilquier ti/mí/a legal ‘‘. ocrt. 84.5.
Más claramusente se omuamuifiesta la Lev 4/1993 dc 24 de iuímio de Cooperativas del Pais Vasca, que afinusa, respecto a
io>s pagos para loo obtención de servicios cooperativos, que no integramí el etupital social mmi el patrimusumuio
cocíperativo, mii puedemí ser embargados por los acreedores sociales, aumíque están sujetas os las condiciomies lijadas
y cotítratadas comí la cooperativa. Asi se exííresa su articulo 65.3: ‘La esí/sega par las sacias cíe cualquier tipa de
!,iesíe.s o:> Idi ¡5 s-e.s/ac.’ió;i cíe ses-í’iCio5 pd¿ra la gesti~s> c’aa¡seratii’ci, y oVO ge;se;’o>l la.s ¡sagas para la ablesíciósí de los
servicias c’ao)pet’ciiii’a.s, sia i;ito’g;’a;i el ccipitcil social y es/ti;> sujetas a las casicliciosies jijacicis y casí/s’cí/adcis casi
¡ci Y osa¡se;’a/iu’di.1 qioc’/lo>5 e;itt’egcis ;ioi i;ileg;aoi el pa/s-inia;iio) cíe icí Y.
7aaperatiu’o>. tío pucliet cía ser eníb rgcíc/cí.s
posr l ss cic’tíseoic,srs soscicí/es. ‘‘ l<a adjudieacióms d bus vi viemídas, canso servicio coalserativa prestada oíl socia. se
iiraclcíe e tiar coito ¡cliiier titulo, oídmííi (idos cmi 1. )ereeií o: “.‘ií ‘1. 114..?. La p;o)¡s cc/aol ti ‘1 miso> lo/isIs-ii/e, lícíl> i/ ‘Idi! a ¡sois-
o’OOiJ>oV ‘dio/diO, 0/o’ O ‘ii’ieid/a,O 1’ lOd’di les paci;’a>u ce>” cio/¡itc/ic’aclo s.s os c’o,d/id/a.c ci hoi.s scic’ic).c flio’ohici/i le cocí/qnic’i’ li/molo,
cicbni/icloi etí 1 .>osi’clicu. ‘‘ ¿ti ténísimítus idolmíciccos. se expreso> loo ¡<ev 5/1998 dc 1 8 dc cliciemusbre de tioíacíem’tuti vous de
liii ic ití cuí bis oid ie u.> ¡os 65. 3 reí ati vcí tu loo s aportouciamíes. q ccc mící imí tegrccmí cl eaíí ita ¡ souci al mii el ¡íatri níoommm o
coboíícroot iva. y pcíeolcmí ser cmíuboorgoohlcs por omereedores soiciomí es e idémuticcí tu la redoocciómm de la 1 .C es cl art. 12<>.
iii poseo> mutis tul lá se sit ótu cl ‘texto rei’cimídidcm de la lev de Cooperativas de la Caimícmiíidad Vtuiemmciana 1). 1/1998 dc
23 ole jiumPo oíl camísidertor. c¡uc bis apoilaciomíes lítura lo> abtemíciómí de bis servicioís cooííeroítivous msa imítegramí ci
coo¡í i Col scoc ial mmi ca mmsííac.oo el pooi riníamí iu caapem’o>t ivos. soilva cicle bis 1 ¿stoot cut oís e sttub 1 oteo>mí cítro> cosa, siemído
eimílíoorgtmbies liar los tucreedares persamiomíes cíe las socios. 1 ¿1 torticula que la recoge es ci 56. 22 ‘‘‘¡si. =6.2. /<c,.c
/o ic’;i o’s o> jo,> mo/dijo es>/ s’o?gcidia.5 /00)>” lc>s ,so)c’ os ¡icircí /cí ges/ics;i c’oc)po?t’o> tim’ci a íd> U tilizcio’ os> o/o’ ‘sus se;’í’id’ic,.s, sic>
co isis/it moco’,> cipos/a dial io’.5 ‘ocociales sí i /dissipao’a isí /egs’asi el pci/sima;>ia o’acsJmo’;’o> lii ‘o) ,scilvos qne e,slatm//cis-icimeti/o’ se
es/ab/ezc’ci los c’c)/>/t’at’ios; par lo ql/u? ‘San susceptibles cíe eníbasga por íc),5 acs’eec/as’es >‘ooersa;males cíe lc).s .5c)c’icos,
0/O‘joifld/o) di .Sdili’O) las /)t’o’/C;’0?;l/o’s cies-eOliOs c
1ue p>ic/ie;’a;m o’art’c’spatídes- a la caapes’a/ií’o> ‘‘. Adeimiás, comí umíto
redoucciómo cii ¡‘eremíte del resto (le iiaríiitOs caaperativoos, atiramo>. cuí sc> articulo> 81 . , q cíe ‘‘las ~‘ivie;icici,sses-así
cicijUciic’cioic~s esí pra¡siec/cici ci c’cicici Sacio) es> t’o’ginie;i cíe ps’opiedaci hia;’iZo);i/d’il, a bies> se níaíííe;ícis-á la
ac/misii.s/scic’ioS;i cte la Cdiosiusiid/adi e>> ;‘égittio’;l cíe Caape;’o>/im’a o par cíícu/qm>i’er a/s-a /í’luia’’, sus perjnielo de la
pasilíle cesión del císuí de las mímísísías cmi régimísemí de omrrendoummíiemíio conservoimiolo> loo tiocuperoítiva la propiedad de
tus vi viemudas.
i.oiU ev 4/1999 dc 3<4-3 dc Cooperativas de la tiansunidad cíe Madrid, en su articulo 57.2. se refiere a los pagas para
lo> o,btemmciómí de ser”ici cís caapertiti voís en semí tido simiii lar tu la 1 ev ‘,‘oul clicitimio> 2 ‘‘Sio) c’a;551i/lomeo o>/.Oc)s-lacic>stu’.c oíl
<‘tí/sildí 1, smi /císíipo:sd’cs ti mi ego’cí;í o’l ¡Oc//ti»> 0/lic) co)oiJ>c?t’a timo ‘ca/coi ql.>e es/cm tillo>51cmniesí le 50’ c’stcil> lo’zc’a los co:s;í ts’arict
¡so 5;’ lo i qio o’ so;> ersílso> s’gcib ¡c.c pcst’ los acs’ecc/cos’o’.s ¿mo’ stooss>cí lo’.s cío’ bis scsd’io’s.c, oíej’cínc/o a ca lo ‘os los.s ~ss-ef’e;’cs>/o’s
cio’t’ec’!mos c~mte puciio’s’a;i CO t’5’o?5J)owtdles’ di íd> Y ríospe;’cílivci ‘‘1”lum re iouci tu o> loo tuclj cmdi cae ió mí ole vi vi emída - el oort . 1 1 4 . 3
sc re i eme a ello> m nedi tui te e cito ¡clccier (it cml ci adm mii tidos cmi derecho> litoci cmidos re t’cm’emíc.i tu tul tatos iíoílsi (tía ¡ y’ 1iensu misemí te.
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lo mantienen, Navarra, Cataluña. Andalucía, Extremadura y Aragón; mientras que el País
0<
Vasco, Galicia y Valencia manifiestan una independencia mayor de las aportaciones para
vivienda respecto del capital y patrimonio cooperativo.
u
Los términos de las diferentes regulaciones, Ley estatal y Leyes de las CCAA, pueden
interpretarse en el sentido de que lo aportado para la construcción de las viviendas no
u
ingresa en el capital ni el patrimonio cooperativo. La Cooperativa no adquiere en ningún
momento la propiedad de las viviendas, aunque es ella quien las adjudica al socio. Sin
e
embargo, no se conoce lo que debe entenderse por ‘<adjudicación”, ni tampoco en base a
a
que titulo, ni quien transmite la propiedad de las viviendas, ni cuales son las relaciones
jurídicas existentes entre los sujetos que intervienen, a
La doctrina que se ha ocupado del tema es favorable a la exclusión de los servicios
u
cooperativos del capital y patrimonio cooperativo89. Además, algún autor90 afirma que,
u
en relación con las obligaciones de los socios, la cuantía mínima obligatoria de
participación en las actividades cooperativas tiene que estar determinada o ser
a
determinable en los Estatutos. Los socios pueden ser exonerados de la obligatoriedad de
a
dicha cuantía, aunque no de forína indefinida en opinión del autor. Con relación a los
e
cmi coimí cx tos mí comí cl sciptiestos de ‘‘tu{srovectitumio i cmi(ci
1sosr tcínuos s dc lí iemíes iii mmm cocbl es’ ( regtol oído, poír 1 ev 42/1998 dc
15-12).
u,
Ver miomas 77.78v 79.
~ PAZ CANAl <LX). N cmi l’AI’.. CANALEJO, N: VIti ¡¿Nf Cl itlilA. ¡: ‘‘Y ‘cinio’sílo¡s’icss di loi ¡<ev (;elio’5d/l cíe
csapera/im’as ‘‘: dirigidas par M. AIBAI<ADI¿J(’) y II SÁNCHEZ. CAI<T¿RG, art. 29 y ss., tomiucí XX. vol. 2”.
i.¿dcrsa, Madrid 1 99<1, pág. 123. ‘‘1) La ciacísisio> o/o,! cic/o debido Y?c/e la .5 o)ciecio>ci al socio)) par lo, que cOsi Sigas- 5>0)
puco/co hiabícírse o/co 1/ti Cci;itS’ditc) (cío? compro> c/e.siiflhisii,s/s-O, cíe lí-abcíja, cíe cs’o!ciito>. cito segí/ra, e/o’.: segúsí lo> cícíse
cío’ (‘aapo’rdi/io’a), ¡iI/es flilta lo> c’asmtro>posic’io”sss cíe isílo<s’e.se.s eslíro’ Icí.s jscis’les ~vo?l actos cm relcíciósí que debe
cío’scit’t’c,llcit’se isis/i/uc’ic)siciltsicii/e es> i;;leroás o/el soscia (i’IiRRY 1< ‘01.1); 2) ¡<ci Icario> del nc/a caapes-a/im’cs. a
c’oisms/ruic/ci ¡)ar apasiciósí al ada cíe canies’cio < par ¡ci c/ac/tisma iberao>níes’ic’asía .v plasníacia, e/lIs-o, ost;’cís. esí lcs.s
Leve.s Ii s-cí.sileñci ‘,‘ cirgess/ bici, x’ o/e la cjmío< nie líe cscupdioia es> nici.s cío’ mosia osocisichí; 3.) i’isicilnmesi lo?, Idi /o’sis — qilo’ o’si
recílícicící es mosící nia/izcic’ic)si cíe ¡ci psinmo’s’di — o/o’ la isiles-ísa.síc’íósi c’e.stc>s’cí, 1c45>cicia cío, 1>1 KU.Ll II,s o’gm
4sm la cucil ¿ci
csc)¡serci lucí cosí Iscí/cí d ii> loorc’ero, o?;! ;to>simb i’oO ps’cspia, puso) sio’nmps’o’ o’;> it>lo’t’o>s cíe lc,.s sosd’ics.s, 5 qss’itsiio?sidics o’! a
u;> ío<sisic’ciici;’ia; .50’s’idi 1051 51/¡> O toSlo) cíe tc?/)5’o<.5o’5i lo> cío)>> inc/irc’d’/di cismoslcsozc> ci! oíste tC’O)fl/o,n>¡)lciu> 10>5 di 5’lid’lilO).5 ¿ 71 7 o/eh
‘Y ‘ o’ 246 o/o’1 Y ‘ o/o’ c’ (doc;>usiosmí i.s 1cm c~íoo’ t> 0> o/oX ‘¿col ‘ci ojoios u o’.o o’I c’o’55;ti lo’;>lo’). ‘loos’io/id’o/ssi o’sm/e cadi uIt i;soci ex/slic’cic’t oíl>
¿oc> s’o,o’e ¿ci 050015 o/copio 1-dio/do ¡‘ /o<citsmo’/c> o’st cosío.so’c’íoo’;> c’ioí.s ‘ ‘. 1 ‘A! tiANA 1.1 ¿.1 Y 1. N . cuí U ‘A! tiANAl ¡¿.1 Y ). N 2 VI ti U ¿N 1’
CIII Ji,IA 1> ‘‘Y ‘osnuo’;í/o>s’icis a ¡ci ¡ev Y io’>io’;sil o/o’ Y oioi/>o’5’oítui’di.O ‘‘2 XX. vol. 2’’... 01/ pois. 148’,’ Ss.
e
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derechos de los socios, en concreto el derecho a la gestión de servicios, resume los tres
argumentos teóricos que la doctrina ha aportado respecto a la relación jurídica
subyacente en el derecho del socio a percibir la gestión de servicio o participación en la
actividad cooperativizada, la calificación como acto debido, acto cooperativo o
interposición gestora, y se manifiesta a favor de esta última. También estima que el
derecho de participación en la actividad de la Cooperativa nace de forma simultánea o
inmediata a la condición de socio. Todos estos temas serán analizados más
detenidamente en el apartado III, dedicado al análisis de las citadas teorías existentes en
orden a la relación entre la Cooperativa y el socio, y en capítulo tercero de la tesis.
2. EVOLUCIÓN LEGISLATIVA: La actividad cooperativa como derecho y
deber de los socios y prestación económica a la Cooperativa, en general y
especiaimente en las Cooperativas de viviendas.
La evolución legislativa histórica de las cuestiones citadas nos sitúa ante una realidad
originariamente peculiar, en la que en origen se expresa claramente que las aportaciones
a los servicios cooperativos no dejan de ser propiedad del socio en ningún momento,
aunque se soínetan a las condiciones fijadas por la Cooperativa, realidad que va
evolucionando hacia la indefinición, desde el punto de vista literal, respecto de quien es
propietario de ellas.
La distinción entre las aportaciones al capital social y otras distintas no incluibles en éste
vio la luz por primera Vez con el Reglamento de cooperativas 11-11-1943, ya que ni la
Ley de 1931 ni la de 1942 se referían a ello. El Reglamento no hacia ninguna referencia a
la diversidad de aportaciones en las Cooperativas de viviendas, pero sí se refería a
aquéllas en las normas generales. Así, se distinguen aportaciones obligatorias y
voluntarias al capital y aportaciones para la obtención de servicios sociales9m, El régimen
‘0 ‘‘Am ‘0. ¡ 1 . J<cí.s cipo o; ‘sto ci a; me.s O/lic? hidigoimo los.s soso‘ia.s ci ¿oms (‘o> 5/5o’;vi/ii ‘0>5 c’ d/ >00’ “0 lío’;> oi It>sria;- />di;’lo< o/O’1 c’tij>i idil
SO ~000>!,/50>0/5 ‘asi 50<,’ Ob /igdí lis-cas o’ mc> liosí/císioso, Lcí,s csbliga lcs’ías... ¡soociiemoc/o hocíc’o< sIso’ ¿ci ms-cías»> i,sio¼>,b ic;m eso plc<íci
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económico de la Cooperativa era mnuy distinto del actual, ya que las aportaciones a la
Cooperativa permanecían en muchos casos en manos de los cooperativistas. Los pagos
aportados por el socio para la adquisición del servicio cooperativo, la vivienda, son
consíderados aportaciones a servicios sociales, pero el socio sigue conservando su
propiedad en todo momento, No se hace referencia en este Reglamento a las
Cooperativas de viviendas, y por ello no hay normas específicas sobre la adjudicación de
les vivienda al cooperativista. En la actualidad se entiende que las aportaciones para la
obtención de la vivienda “se transmiten” aparentemente como pago a cuenta, pero no
forman parte del capital social de la Cooperativa, ni ésta adquiere su propiedad. Aunque
parece que la Cooperativa “transfiere” la propiedad de la vivienda en el momento de
entrega a los socios, no es exactamente esto lo que ocurre.
También el Reglamento de 1971 se refiere de forma general, a los distintos tipos de
aportaciones de los socios a la Cooperativa -artículo 10 y ss-, obligatorias y voluntarias
al capital social, que se incorporan a él, recibiendo los socios en contrapartida títulos
nominativos que expresan su participación en el capital social, y otras para la obtención
de servicios sociales -artículo 16- que son propiedad del socio. aunque como forma de
utilización por éste de los servicios de la Cooperativa quedan sujetos a las condiciones
fijadas por la Sociedad92, que tiene derechos preferentes sobre estas cantidades con
a clc/7siiIii’cí ¡‘s-opiechac/ a la Y ‘c,a,’scí-o>Iim’ci. o bies> c:asiserí’cisocia el aso,ciacia la Iiliolas-ic/cici o/o> bis niisnicis. Psi o’l
pu ‘mí;> o’ 5’ coiso 0 ‘so’ cío,>iormii>Icírcisí os ocmi/oil ceo/icho o.. es> o,l so’g Olio/o) a Co>J)i/c> 1 ;‘e/esoudio)... lcí.s cipo>s’Ics cioslí e.v m’olmiii la ricos
/0>/cc/ono ;‘o’oilizasso’ 00255> ¡¡;so’.s cío, go>rasmí ia o cío’ s’espo>ssso>bihicicsc/ cc,sises-í’cisícícs o’l asosciacios si> prapieciaci...i rl. 1 2:
i<cis iofl¡)05.siCiO)510?5 o/o’ ¡¿ssmo/os, Icís esi/roogo>s o/e proc/lodos o> osialesicís ps-irnci.s ¡xis-di ¿a gesliótí coa¡serauiva, y, e;>
gomeros!, la~ aportaciones para la ,sbtención deservicios sociales cosístiluyesí sienípre molía í,raniecíaci o/el sacio
o’ e.s asía ¡oit-ssmo> cío, la ulilizosciósí par ésíe cíe clic/sos ves-vicios su/e/os, sisí enobas’eo. os ías casídiciasmes ñicicía.s o
d-ossl/t’diídidias por Icí sociecicící puco/e;> ts-císísníiíi;’se a soso combas-cables isor las cícícedore,s isersosoales de los
oi.sao’icicic’os, ciejasocio a sa/mci los cies’cchio.s cío’ isídienmsíizació;í y s-eislIo’u,ro’s o/míe pi/c/io’ra COss-;o’s/so/ocier o> ¿ci
002005 ‘e ,-oil ¡mo’
>
‘<2 ¡ si. 1 (‘o: Io’i.s o’>> /s-egdm.s ¡ocira fiosochois, ps’odhi/cía.c o smma/o’;’udo.s /‘s-itsio’i.5 ¡biso> íos gu’s O it>o coso opo’> ‘ci limos o’, eso ges>esa! bis
ap<irtaL’ioine.~’ para la ohto.’nción de servicios sociales, c’o’sio.s/iIUVo<>m Sio’OOiI)l‘o’ <9>~~ iss’0)/)io’oic?ci o/el soscios a es >0>000
fo osnocí o/o> loo molí Iu:oic’io.ssi ¡so.>;’ os/e cío’ o/icho os .5o?5i ‘Odios, 5miio?Ioi.s ‘siso esoihios Seo), o’> /di.5 d’c)sociio’ia;mo’.s o oso/oms 0.0
‘cosi l;vs íciold>.s oc>;> los S’cuc’io’c/cio/ tíao’cio’o> /s’disi,’dtsi i/is’50’ O’ so);> ‘osibas’ ‘ci!> bo’,s ¿‘o 5;’ lo>.s cid’s’o’o’c/cssi’.s ¡so’;’.sossiciIo’s o/o’ ¿cojo
cojo oso’ icí o/o s.s o/e/os> ício’o o> ‘sos loo> ¿o s.s’ po ‘o’/’o’s’o,s0/ o’.s o/o’>’o’<’h s.s qmio’ ¿~ ooo/iu’s’ciso o-o, s’si’.s¡oo ilmolo’;’ ci /05 0 cíoqio’soi /01 ‘di
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relación a los acreedores de los socios, sin que se especifique cuales son estos derechos,
y sí pueden ejercitarse también frente a los socios.
La Ley de 1974 expone el mismo esquema visto en el Reglamento de 1971, aunque de
forma más escueta, manteniendo el sistema de aportaciones económicas voluntarias y
obligatorias dentro del capital social, y las entregas y pagos para la obtención de
servicios cooperativos, de las que dice, simplemente, que no integran el capital social —
artículo 13-. Desaparece la expresión, <‘son propiedad del socio”, presente hasta
entonces. Es en este preciso momento cuando el legislador se ocupa de recoger un
listado de obligaciones y derechos de los socios entre los que incluye la participación del
socio en las actividades cooperativas. Hasta entonces no había existido un catálogo de
derechos y deberes en ninguna Ley de Cooperativas, debido lógicamente a las
circunstancias políticas. La participación en las actividades y servicios cooperativos se
incluye dentro las obligaciones -10, lo> b-. Los derechos, nominalmente citados en el
artículo lO, no se desarrollan93, por lo que habrá que esperar al Reglamento de 1978, que
silo hace.
Será el Reglamento de 1978 el que, además de la regulación de pagos para la obtención
de servicios cooperativos al margen de las aportaciones al capital social, desarrolle por
vez primera y de forma expresa los derechos de los socios, en el artículo 22, entre los
~“ Respecto tu ¡a troimímitación íítcriauuíemíiariou del Proyecta dc Lev presentado> cmi cimero de ¡974 (Archivo dci Congreso
de ¡os Diputados, legajo) 1319) ¡a redacciómí del articulo lO. ib, era muy simailar a loo definitiva, mísiemutrois que el
aparítoda 3” dci articcílo 13 mío comitemusplaba la cuestión de la aportaciómí tu servicias cooperativos emí cl régimísemí
ecomiómusiccí de loo Caopcraiivoo. Lii loo reitíciómí dc emimiemídois al Proyecto dc ¡974 (Archivo dci Comígreso de oms
1) ip cítooc¡o s. iegtmj os 1 32 1 - reítítiva s tu los oofl iecu los ID y ¡ 3 ci ¡oídos) - míos se omporta mmimigo> mía i detí imíteresoímute oíl
res
1secto ci art. 1 3.3’’ míos respomíde al texto deflusimivo). Sólo, resouimar qcme, resísectcs al tortiemil o ¡0.1 .b.. loo ecíestiómí
mu oms cli senti cío> es loo clac se re tiere tu la ¡immii bici ¿mmi o> mío dc di cluos deber dc tuportome ió mí cmi ténuí hicos tales coimicí
‘‘somí icicmi temomemí te. cli U i gemítemímemíte. segó mi los U ¿s (títcitcis. omctcgrocoisemmte. iocmiipocos loo discccsió mí de cliclí as ecsmuieuxdocs
cío las scsi omíes dc 25 y 30 U de actcílíre dc ¡ 974 tufíadió nadoo especial. 1 ¿s precisa señalar que la redacción
delimuitivo> del oort. 13.3’’ ‘cme estombiceida cmi el i)ictamaemm de loo Camimisiómí de ‘irombajo dc 26—1 1— U 974
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cuales se incluye la participación en las actividades y servicios de las Cooperativas . Este
derecho conlíeva también una obligación para el socio - artículo 21 .b-->5. En el capitulo
relativo al capital social se tratan las entregas y pagos para la obtención de servicios
sociales de forma similar a la de la LC actual, sin integrar el capital social, sujetos a las
condiciones determinadas por la Cooperativa, y afectadas por los acreedores personales
de los socios salvo los derechos preferentes de la Cooperativa - artículo 33>Ó~,
Con relación a las Cooperativas de viviendas, se incluye, como innovación respecto a la
actividad cooperativa en ellas, la adjudicación o cesión del uso o disfrute de la vivienda
a los socios “mediante cualquier 11/U/o admitido en derecho’? y se ofrece la posibilidad
de que la Cooperativa retenga la propiedad, o la adjudique a los socios -artículo 105-.
Además, se remite a los Estatutos o a la Asamblea General el establecimiento del sistema
de adjudicación. La regla que debe destacarse es la que contempla la adjudicación o
cesión, de la propiedad o el uso, mediante cualquier título admitido en derecho, tal y
como se mantiene en la LGC y en la LC actual. Esta afirmación es básica en materia de
Cooperativas de viviendas, como reflejo de la actividad cooperativa; y la interpretación
de la misma permitirá la admisión de una u otra visión respecto de las relaciones jurídicas
que surgen entre la Cooperativa y el socio.
‘‘¡rs. 22 derechsss dc ¡os socios. 1. I<o,s so>cio.s ie,ooisciso desecho ci: e) Pas-/icípoir eso las cío’.’íií’icio>cíes y ses-í’ic’ios o/e
la.s Y ‘coa¡íe>-aíim’cís y cosí ocirócíes- preferesne o’;> ¡o;.s cocciosíe,s en>presia’ícloi.s cosso coisgo ci¡ Pasmo/o de Jic/ucao.’ióso ‘o’
o obsois .soc’idilo’.s. -
‘~s ‘‘1 rl, 2/ olsligaciísnes de tos socios. oÑo.s soscias esías’ó,í abligacio.s a: b) l’cís’/ici¡sar o’;> la.s ac/ií’iciacíes y sesvicio)s
d’cscs¡so?s’co la’cu.s es> ¡0.5 lésno >5>05 /5> -ei’isIc,.s o’>> /c).s Lls/a/oo/o)s t’ c/o’,’oci;’s’o>h¡cuo/os o,si loo.s cío: ues’oi’cs.s vcílidaníesí te did/ap/adla.s
¿)osr lo:s.s os’gcosoos o/e gobierna. ‘‘ Al igcmoíl que cmu ¡a redomeciómí dc loo LGC, se comitensísla esto> participaciómí camuma
derecho> y deber eosrreititivo,.
sí. AS’: ¡cas o,;> Iso-gois cío’ loísmo/as. procimocías o> ni> jonias ¡is’iísici,s pasa la go’.s/io’so> d’Oi<’5/50’rdi/Oi’ci ,t” 0<50 go’sio’s’a 1, los’
poigas pdiris ¡ci ohk’nciñii de ¡os .~‘c’ri’icIt,.S cw>o>petaIi,vos siso ii/./jjg/,,oiiL...~’/ oc; si/oil so)c ¡o’;! 50);; ¡ono’; ./hs’ní,í dc’
solí lizcí cío~so¿>0’>!’ o’l 5<0db o cíe olíclso.s sc’sí’ic’ics.s ‘o’ esloiso -s oq’o?/oxs o> bis coosíchí cío.>;> e.s ,fl¡’cio/cí.s a cosíls-os ícícicí.s caso loo
S’c’o c’íc’cloíc/: /000eolo’;> ísríso.sn> ¡Unso, ~m’soso o’»> boís’c’oi/slc’s ¿>0>5’ ¿0)5 Oi 0’5’o’o’oho’55’o’,5 /iO’,lso 05>0> 100,0 o/e loso sacioos, dio?jc>sio/O o> salo ‘o.’
los.s LiLijo<t’o’5> lo’.” clo’to’o’ho00,5’ 0/00 o§pUc/io’;’aso 0005 ‘/‘c<5/50i5i0/o’5’ o; ¿ci Y ‘cooroes’ci limo>
.
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También deben citarse, como parte de la evolución histórica, los Proyectos anteriores a
la LGC de 1987, pese a que no aportan nada nuevo sobre el tema referido, la naturaleza
de los servíctos cooperativos; asi el de l980~~, y el Proyecto de 1985’»>, antecedente
inmediato de la LGC de 1987, que no presenta apenas diferencias respecto de la
regulación de ésta y la actual en materia de adjudicación de la vivienda al socio -artículo
128.3o> LGC-. El sistema de aportaciones es similar al del Reglamento de 1978.
La Ley General de Cooperativas se ocupa de la participación del socio en las actividades
cooperativas en algunos articulos dispersos en las normas generales, sin perjuicio de su
concreción en los diversos tipos de Cooperativas. Así, es elemento del concepto de
Cooperativa90> -artículo lo>-, del contenido mínimo de los Estatutos -articulo l2moa~, de los
derechos y obligaciones de los socios -artículos 34 y 35íOOl~, y se entiende como
Mantuvo el esqucímía del Regiarnemito de ¡978 con relación tu las aportaciones económuiicocs para la obtenciómu de
servicios cooperativos. La obligatoriedad de poirticipación cmi dichas actividades, objeto de la Cooperativa, y el
derechos a la cítilizoiciómí de las servicias cooperativos se comítiemuca cmi las articulas 21 y 23. ‘lamnhiémí se tratoon las
a ¡soa’tooc.i c>míes osbí igou moritos y’ talni> (toritos tul ca¡sital sose ial —¿mmli ecoico St)— y ¡tus ¡itigOs par servmcmc>5 cao>pertítivos miO)
imítegrados cmi ci capital social ~—ar1icuia58-. Comí relaciómí tu las Comoiperativois dc viviemidois sc prevé ¡a
tud ¡ cid ietoci óii del usos y di s¡‘note de lo> vi vi emudoo tU sacio> - ‘noco/icisí lo’ d’udilq O> oo’s’ Ii/iilo) cío/ni o/id/co o’5i 1 )eso’clo a’’ — tomA o etilo
79.. No> se lito ce re ¡‘cremieit> tu loo ocdjcmdi caci ómm de loo proípi eclomol ole loo vi” i emmdto ¡ 1< )C(Y Con~resa de las diputados. 1
leaisiatura. serie A. miáimí. 46—U. l”ravecta de lev dc 24—6—1 980 U.
¿mí ‘clac io5im tu las emimími emídoms2 Camigresa de las di pcicoiclas. ¡ 1 cgisituccirtí. Serie gemí croo U - iegaj o’ U 890). 1 ‘or ¡ti acosemíc itu dc
emommuiemidtis sostíre cl temiutí. loo pcímme>mcitu. emo so> imii’onmme de U 74—1982. mmci íumosdilicou miticla tui respecto> (13Y)CC.
tiomugreso> de las dipccttudoss. 1 iegi siaturou. Serie A. N óímm. 1 46—U. 1 .Y Loos cmommiiemscloos ¡írescmítocdous al Prowecto cío
reí ooc i oS mí coimí este temísa mío, troctamí cmi mmi míozYum u miioimiuemi U o la oíd¡ codicoiciómí cíe loo viviemída. Respecto al derecho —
osbí igoo ci tomo cíe ííoírt ici¡sto ci ¿smi cmi bus oíct itiUtodes cooperoit i vas, se presemíbou címíto emímís iemícito t cemí icto (mí¿ini. 1 1 ) cl cíe
¡ile ¡icre la dcmíoímmui mí tic ióím ‘‘par/ici/oa cicho o’;> ciclím’iciciolo,s y ,ses-mio’ia.s d’coc)¡sc<s-dilimos’’, c~ cíe ¡‘nc aceptada
1icsr loo
Isomícímeia 2 174—1982. 130C(i . tiaumgresc cíe bis dipcmttidas. 1 legislaccíra. Serie A. NYmmm’o . 146—1.1 ‘‘la pa,oo<ioo’>oi
cío/oso i/o’ o’ it; o’c>s’poo,-ci ci ‘su ialo rs;> o’ o’,’díci sioslí lO/d’ic>5i 0’;> o<! /> 5’o’d’o’/0 lo> j>ai- 00>01.0 icicící5’ 0/0>0’ .00’ diniplicimo
o’osso.sío/o’> ‘oils¿o’nio’solo’ 10)5 c/o’o’e cíoos o/o?! soscio> -
“5’ 1 ~()C ti. Camigme sos de bis dipcctados. [1’ Legislo(tira. Serie A, mmYímím. 1 64—1. 1 ‘tic. 3 ¡ 7 ¡ ‘o’ ss. E stom mmíouteri tu míos ‘cíe
cíbj ecos dc mí imígumítí tulsortoce ión cmi ¡a reí ae ió mu dc cmmmniemidois, yoc ci tadoos, presemmtoodas isar otros grupas paliticas, y a
redacciómí de éstos mío se ve mumodifícada. l’)coccuaemítaciómm cit. cmi míata a pie mítímís. 47.
<O’s
.oiescss’s-a¿la o/o’ ac/io’iciades enipí-escn’io>les, ini¡sí,Icisociase los sesul/cicios eo’osU,noico).s a lo-s socios 0/sia mcc
di Io<sOchid/o).d bis /aiici 0)5 co>Isi u>>i/o> si 08, <‘50 fusic’io’>so cío, ¿a o> o’íim.’icicioi o-oscspes’oi lii.’izoio/Oi qiso’ socí¿mvi -
‘>00
‘<I.os esta/idos o/e las S’c,cio’cioicie.s Y’aapeo’a/im’a.s ciebeocisí exps’esdís’: ‘‘.3, El cinibila ío,s’silcssiaí ciesí/so> o/el coíal la
Y c>ojsesciíim’oi pUooo/o? desas’o’allcír actim’iciac/e.s caospo’rciiii’izaoío>.s 0<0)5> .5005 .so>cios. 4. tos os las cícíimiclacies
o<oips’e.s’ao’ia¿oo.s o; o/eso>socolícís ¡soso lo> Y ‘osospercí ti>‘ci ¡>css’ci col coinoplinoicosí lo> 0/001 /000 .5 0)Oid
1.
0000 Art . 34:’”I¿so o’.s>’oo’cio’í 1. las sao’ia.s Iesio/s’aso bis sigo> io’sí to.s obiigaoá”sm¿52 o’’) ¿>cio’/icípois- ‘so lc’o.s cic’líi’io/dio/o’5
0’> OoO¿>o<i ‘os ho‘ízcíoidi.s q loe ciesoís’s-c,l¿cí lo> Y coo2o/sooso’o limo’> /iOiO’di o’l o’000sO¡5¿iss> io’so/o o ole .500j0>0 .Vo>didil, 090 lo> omOcisí lico cOmiso itOicí
als¿igcííosí’oí o’.s/odslo’o’idicí o’;> jo oo.s ¿isla loo Io,,s. ‘‘ A oc.3 5:’’1. s.s ,sosc’ias tiooso o’ío o/crecíais o>: oh) ¡‘cosO ¡ci¡>coí’ o’sí icí cícíi m ‘ioicío’/
o<ssí/sí’c’ jodí> ‘¡Oíl 0/0>0? oiesois’>‘o silcí lo’; Y o)apo<s’ci ti mci ¡sois-o> el c’usoijslioi> ¡0,50/os cío’ .50> Itt> .5o’5c’ioil,.s¡si si’;> CSIOOO oliSO-Sí050U00>ciass
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prestaciones accesorias que no integran el capital social, sujetas a las condiciones fijadas
por la Cooperativa -artículo 81 >5’o~~, y se utilizan como base para el cálculo del retorno en
el artículo 851>3, En las normas que regulan las clases de Cooperativas, en concreto las
de viviendas, también se hace referencia a esta actividad cooperativa, razón última de su
funcionamiento.
Con relación a las Cooperativas de viviendas, el art, 129. 1 y 3 LGC104 propone que éstas
‘tienen por okje/o procurar a sus socios vivienda y o locales “, cuya adjudicación se
realiza ‘Vnedianíe cualquier titulo admitido en J)erecho”.
Dentro del análisis de las Cooperativas de viviendas, y antes del estudio de las diversas
teorías doctrinales acerca de la especial relación entre la Cooperativa y el socio y la
participación del socio en los servicios cooperativos, que corresponde al apartado III, y
del supuesto cooperativo concreto al que se limita el estudio, hemos ofrecido la visión
actual de la actividad cooperativa, y la evolución de la participación del socio en las
actividades o servicios cooperativos. Desde 1943 se tuvo en cuenta la participación en la
actividad cooperativa, distinta de las aportaciones al capital social, propiedad del socio,
¡‘0’ 3
¡oso ¿si o’55 o’,O O/O’ 00505 bO/i/ io’5 OldiSo’ O’>> /5o’goioia.s ¡00>’ lo os so>c’io,s /50/sc> lo; go’.sliósi caoopo’>‘cUjí ‘o> c’, ‘si go’;io’/’o’il, los pagíss
p jira la obíesm ciohm dc ¡tos erí’iciocs ¿.‘oopera/is’i:ados, mio> i so) ottO>;> o’! O’,> rosco! soso’> col 5’ os icho ‘moso’ Oro> a bis
cosi ooiic’ias,o<s /í/dodio’is y do)>o Is-cí toioio>.s oscos> lo> Soc’iooc/cío/ Y ‘oso:> ‘ercí 1> m ‘os
[‘03.. ~> rchsrs; o coc’peralimo so’ os c’s’echIciscí ci los soso’? 05 51f.J>5’O/50oso”> ó;> di lcí.s 0100<57>0’? ossie,s. dio’?; i’,cloíoio’,s ci .50</ii0>02>8
5390> OciO/ii ‘iZdid/o),’d 5oOOOliZdiO/0’O.5 /00>>’ OdiO/di SOdiO) t’i ¿ci Y c>o>/so’s-a Ii m’cí
0000 ‘tu tro> mmm ilooci bis ustutí omísíemíl tirito de lt> 1 .( ‘oC - i mmi ciado> cciii el citados Pro>vect a de U 9SYs. míos 1 rabo mli come sUcsmíou la
tu do¡ cmi sic ibm> cíe ¡tu vi vie mido> de iosrmmí o expreso>. puestos cl cíe mmci hoiv mmimígcoímoí cilios icmocioí al respectos. Simm emombaruos se
oíl omole tu ello> cm> loo troommu itac i ómí ami te el ti osmigí’eso>. cmi reíoíci ¿mmm comí las a lícírta cio>mies oíl etopi tal scscial. 1 ¿ ¡ posrtoivaz dci
groipos sto rltumimemí t tirio) del gosb icromos. mímamí it’cstámidase citiramisen te cmi ¡lo var ole so> cosmísi dcrac iómí de juago> de ami
servicio> cooperativo. cl cíe mio pertemiece oíl capital social atinusa que. ‘‘Fsm las caoperci/i,’o>s cíe m’iioiú’s>oias la coicisilicí
ojo bis doJ)o)r/dio’io)soes ole ¡0)8 socios al capilcíl soscicíl e.s próchcciníesi/e siniból>o.’ci, vos que o’! iniposte cíe lo qUe coses/a
¿ci í’ií’io,sooici loo) ‘SC abosio; por el socio aí cci¡si/cíl social, sisio que hay mas pago poira ¿ci obíesícióso cíe 8es-,’ocoos
o’osa¡so’s’cilim’izaoiom.s . A esas so’s-i’io<io.s coapes-a/ioizaoio.s se refiere el cis//culo; 81.2: e.s oleo-is’. sía isileerciíi el capital
so ocicíl ‘‘: 1 hanoi de Sesiamíes dc It.)— 12—1 986. iii’ legislatura. Commmisiómí de pal itica social y empleo. nóní. 49, pág.
20)37. 1 ¿ st e temusto mío sccli’i os mm iíig címía imicid iiicaei ómm cmi loo trooomíi taci o’> mí cmi el Mcmoados, ~ poir clic> el textos dcDom itiva dc
loo 1 ,e’’es idé mit ie to tul apro>bo>do> pcir ci Comiere sos cmi la troímmí i aciolmo de la 1 0W 2 ¡3(1(7Y). Co>mmgro:sos cíe bis diptitadas. III’
U,eeislatomroí. Serie A. Náimí. 4-731-3-1987.
Res
1secto o> lo> poorticipticiómi cmi loo ouetividood co>o1serooti’o’tu ccsmmíos derecha ‘o’ delser dcl scscios. se cosmolemmí¡slom tu los loirga de
toídoo lo> troímmíitooci¿smí cíe loo 1 .( ti dc lo> mmíosmííoí ijírímití cítie cmi sic redoicciómí cieiimíitivoo. sim1 yac iitiy’tumuioss emmecsmmtroídcs
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aunque en la actualidad han desaparecido las referencias expresas a esta última
caracteristica, su propiedad. La participación en los servicios cooperativos no es
considerada corno obligación y derecho hasta 1974 —obligación-, y 1978 -obligación y
derecho-. En ningún momento de la evolución normativa cooperativa se ha concretado y
planteado claramente a que estructura lógico - jurídica responde la participación del
socio en los servicios cooperativos, ni tampoco el camino que siguen éstos. Ello plantea
problemas respecto a las Cooperativas en general, ya que la obtención de este servicio
cooperativo es la razón esencial por la que el socio ingresa en la Cooperativa, y es objeto
y fin de ésta.
En las Cooperativas de viviendas el servicio que la cooperativa presta a los socios es la
vivienda. La regulación actual, general y autonómica, de las Cooperativas se encuentra
en la línea de que la aportación del socio para la utilización de este servicio cooperativo
no forma parte del capital social, y tampoco del patrimonio cooperativo -como
inanifiestan algunas normas cooperativas autonómicas-. También se trata,
correlativamente, de un derecho y un deber social, desde el momento en que los socios
se integran en la Cooperativa.
Las afirmaciones anteriores muestran la importancia de la adjudicación de la vivienda en
las Cooperativas de esta clase, como participación del socio en los servicios
cooperativos. Es necesario realizar un estudio en profundidad de dicha aportación a los
servicios cooperativos, materializada en viviendas, especialmente en los casos ínás
frecuentes en la práctica de nuestro país, en que se produce la obtención de la propiedad
de las mismas por el socio -también podría obtener su uso-. Antes de analizar la relación
juíídica compleja que existe entre la Cooperativa y el socio, y la consiguiente
oímoíoimoíioo ti;sosrlouciaoo imíterestouíte tul respecla. Adeomiás y’oí iíesmmoss dichos oboe loo reotícc,o’soí ‘o’ieemmte. cmi esta omualcuoto.
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adjudicación de vivienda en los supuestos más frecuentes en la práctica. vamos a estudiar
la visión de la doctrina al respecto que, aunque no desarrolle en exceso la cuestión,
aporta algunas ideas relevantes.
¡II. COOPERATIVAS DE VIVIENDAS, ADJUDICACIÓN DE LA
VIVIENDA AL COOPERATIVISTA. RELACIÓN JURÍDICA ENTRE
LA COOPERATIVA Y EL SOCIO EN VIRTUD DE LA QUE SURGE
LA ADJUDICACIÓN. TEORÍAS DOCTRINALES.
Después de razonar las circunstancias que nos llevan al estudio específico e
t
independiente de la adjudicación de vivienda al socio, como servicio cooperativo que la
Cooperativa presta a cambio del pago de su coste, creernos necesario partir de la visión
que tiene la LC 27/1999 sobre dicha adjudicación o servicio cooperativo en su articulo
ti
89 -artículo 129 de la LGC-, en términos similares a los de las normas cooperativas
autonómicas 05, siempre en relación con el articulo 52.3 de la misma Ley —art. 81.3 u
LGC- referido a la actividad cooperativa en general. La norma que tendremos siempre
presente en este estudio es el art. 89.3o> de la LC —129,3 LGC-. sin olvidar el resto del
a
artículo referido al objeto de las Cooperativas de viviendas: “las Cooperativas dc
m’¡ís¡endas USOCIUn a personas que precisen alojamiento y/o locales para sí y laN u
personas que con ellas con viven... La propiedatí o el uso y disfrute tic las viviendas y
a
locales podrán ser adjudicados o cedidos ti los socios mediante cutílquier título
adn¡ititlo en Derecho0’ a
Previamente al estudio concreto de la adjudicación de la vivienda al socio, referido a
solamente a un supuesto concreto, el que más se utiliza en la práctica en nuestro pais, y
a
siempre teniendo en cuenta esta circunstancia, es necesario analizar las distintas
tu paree i os cosomí oí too 1 cmi el Proveetos de 1 0)85.
~‘>‘>A exceiscio’smi cíe it> ley’ cíe Caospertitivoos cíe Artugómí — cície immcarposrto ci toSmumuimios ‘‘litmílos Icetil’’. cl restos de CCAA
pítumícetumí loo ecoestiómí cmi bus míuismaoss térusmimioss vIcie loo Itt. ReYeremíeiti tu elítos cmi mítulo> tu pie 24.
u
209
posibilidades existentes respecto a la relación jurídica que surge entre el socio, que utiliza
los servicios cooperativos, y la Cooperativa, asi corno la repercusión de cada una de
dichas posibilidades en el régimen de ésta, además de las posibles relaciones con otros
sujetos ajenos que intervengan en la consecución y logro del objeto cooperativo. Lo
aportado para la utilización de los servicios cooperativos, como ha quedado demostrado
en el estudio de la legislación vigente e histórica, no integra el capital social, siendo
prestaciones ajenas a éste. En las Cooperativas de viviendas, la vivienda es un servicio
ofrecido por la Cooperativa al socio, que no integra ni el capital ni el patrimonio de la
Cooperativa. Una vez sentadas las anteriores premisas, comúnmente admitidas, es
preciso analizar la relación juridica>06 en virtud de la cual el socio adquiere la vivienda,
como la adquiere, por que titulo, de quien.,,, y cual es la actuación de la Cooperativa en
este proceso. Para ello, inicialmente. vamos a proceder a esquematizar, desde un punto
de vista teórico, los distintos y más importantes supuestos prácticos que pueden
diferenciarse hoy en las Cooperativas de viviendas, y los que existen actualmente en
nuestro país. Tras una visión general de estas cuestiones, desarrollaremos las premisas de
las que parten las distintas posiciones doctrinales respecto de la calificación jurídica de la
citada relación entre la Cooperativa de viviendas y el socio cuya consecuencia es la
adquisición por éste de la propiedad de la vivienda, Al hilo de lo anterior se irán viendo
los aspectos positivos y negativos de estas visiones, en relación con los supuestos
prácticos citados, con el fin de adoptar una conclusión sobre la admisibilidad de las
mismas, en general o de forma concreta en función de cada caso. El análisis del supuesto
práctico elegido conso núcleo de esta tesis se hará, principalmente, en los siguientes
¡ ‘>“ FAJAIZI )( ) (‘cARC lA (1 ‘‘Icí geslióso eo’>)ooónhicdi cíe loo Y ‘ao¡sesosuim’cí: la sespaso.so>bilio/oío/ o/e las .socio~s ‘‘... ci/, ~stug.
MS: ‘‘¡‘ci o ‘os o<jo líoáo o/Oto, 0.5 lo1 oso e.s/5-ecl mci >“o,la cío»> co oso o’l pro sí> lo,nidi o/o’ ¿ci socolo> ros lazo’> ¡sos½/ic’cío/o los Y ‘o.soo/ses’cí limos ojoso’
los> m íco.s ¿sol gósois 0/0< los ¿iso’s’omlíos-os jios oc oposo/co y o-cosí el ps-os!’¿cuso> o/o’ Idi 0005 litralezco ¡00 Sic/Ka 0/0< ¿05 5’o’¿dicioflO SOcio
>
c’o)Q/)f/Oilio’oo 0/00/ 0/000’ .00’ ¿idi o Od’it¡Odid/O> ni o’> 005.0 ¿di 0/000 ‘/sosooi, o>.s’ o/o’ i’io/mio/cd>lo’ itsi¡so>rbo’is> o ‘idi so!,so’ /o>cia. ¡)os’ Ico-s
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capítulos, aunque en éste también aludamos al mismo, y lo tengamos especialmente en
cuenta. No dejamos de lado el resto de posibilidades, más teóricas, a las que también nos
referiremos en los momentos en que lo estimemos conveniente.
e
1. VISIÓN INICIAL DE LOS DISTINTOS SUPUESTOS QUE, A PRIORI,
DEBEN TENERSE EN CUENTA.
Inicialmente, los tipos de Cooperativa de viviendas que pueden analizarse y ponerse en
So
práctica son, en opinión de GÓMEZ APARICIO107, de acceso a la propiedad individual,
de propiedad colectiva, alquiler simple, alquiler atribución, ayuda personal mutua, crédito e’
a la construcción y trabajadores de la construcción. En las primeras, las Cooperativas de
a
acceso a la propiedad individual, cada socio accede a la propiedad de su vivienda, y la
Cooperativa puede después disolverse o no, dedicándose a la gestión de las zonas
comunes. Esta es la fórmula utilizada en España, de forma casi exclusiva>0t Las
a
Cooperativas de propiedad colectiva conceden al socio un derecho de uso privilegiado
m
sobre su vivienda -algo más que un arrendamiento-, reservándose la Cooperativa la
propiedad de las viviendas -éstas no han sido utilizadas en la práctica en España-. Las a
Cooperativas de alquiler simple, empleadas en Francia. convierten al socio en
a
copropietario del inmueble y arrendatario de una vivienda determinada. La baja del socio
implica la devolución a éste de las aportaciones nominales realizadastm>>. Las
Cooperativas de alquiler y atribución, también de difusión en Francia, combinan el
a
/rdisisc’o’sicio’5i/dilo<s o’asoseo’o/o,sicicLO qoto’ ¡siseo/o’ sejoar/cir />o>soí el ro<gi/soo<si o’c’o ssio’snoidos cosoípo<s’a/i‘<o). ‘‘ (el scibroovtoclcs es
musm o).
o’>< (R)MI¿Z Al ‘ARIC10, Al’> ‘‘‘lsicíhisi.s cíe ¿os aspee/as fisoasmcio’s’cs.s cíe la soso’io’c/o>oi c’o’soperdi/iva cíe m’im’iesíc/as eso
España ‘‘... ci/, pág. 21 y ss. Clasi iicaciómu realizada isar la autora ea la cl cíe simmteti>’.a las ofrecidas por ¡a AC¡ . la
01V y 1 asen-e.
0000 GOMEZ AI>AR.IC ¡0, Al>: ‘ti /000li805 cíe.., ‘‘. .. cil, páa. 227.
0’> Nos posd emmu oss osi vi dar q cíe (amisbi émm sc lito oitiii¡ada cmi tu ¡ actos iómí comía Caouííerooimvoí smmmíílocr tu la de oiiqtuiier
Quisto
símísple. acmisqvue la propiedad ole las iminícucisles fuese
1s(iblicou (IVIMA) y así de la Cosos1serativoo. Se trata del caso de
‘‘() retuscir cmi M tu dritt. cmi el q cíe se q ben tu cosmmservour el colroo eter 1uáb icci cíe loo ¡srcsp iedooti sosbie ci sc>e los y tos
‘o’cvocmiclocs CIvIMA) comí loo gestiómí de estas pcsr loo ticsospertitiva c.tomostituoiclou oíl electos. y el tíloicuiler tic ¡tos viviemmdtos
ouitos soocioss. (20< )l”lií<A’l’iVA U)U’1 vlVll¿NI )AS 1 Sil It )vi¿NI’lS 1 )}¿ t )ld’ASi’U’AS.’’’/¿l a¿c/ooilo<sv 00005 oísig’sodi/oss’oo
pesoohio’sílo’ ‘‘. Moodrid U 993 l¿xistemi 0>00>5 cx¡sericmmcioís somííiloores cío N”loíclm’iti. Vooilect>s.
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alquiler, hasta el pago de las deudas originadas por la construcción de las viviendas, con
la propiedad de Ja vivienda adjudicada al socio posteriormente. Las Cooperativas de
ayuda personal mutua, figura utilizada por el Banco Mundial, organizan a los socios en
equipos de trabajo para construir, haciéndoio por sí mismos o no, y asesorados o no. Las
cooperativas de crédito a la construcción, fundamentalmente británicas, son cooperativas
de crédito y las de trabajadores de la construcción son cooperativas de trabajo
asociado.
Esta mal llamada clasificación es, en realidad, una enumeración de los distintos tipos de
Cooperativas de viviendas existentes y utilizadas a nivel mundial. Tomando como base el
punto de vista del derecho de propiedad sobre la vivienda, las Cooperativas de viviendas,
olvidando los supuestos citados en los que la Cooperativa es de otra clase —de crédito o
trabajo-, pueden clasificarse en fUnción de que la vivienda se ceda en propiedad o se ceda
su uso a los socios. Las de propiedad’tm>t pueden ser individuales -de acceso a la
¡¿mí í’eioícoosmm tu loo retoticitud ecírapea camícreta sobre bus sulítíestas
1srácticas tic Coo1merativas de m’iviemídoos
totlospt’udoís cmi ostross (saises cíe mmuestros emítanmo. es imíterestomíte cl esicodio o¡toe isomee (K’>MI ¿7. AI>ARitilO. A U> 2
‘‘<¡sidí los os o/o’ ¿055 ci.spo’c/o2.s ¡¡sias> c’iercs.s 0/0< loo soc’io’o/csoi c-cicspesa limos cioo viiIesocia .s oso l¿.s¡oc.síicí - ‘. tioí mí comí ida ti de
Mtoclm’mol U cumosqerití de l.¿comiamuuia. 1 991 - ¡ság. 221 tu 225, respecto oc ¡oms t’osrmmiois de tioapcrtitivti de vi viemicito cío
oit ross u> o oses 8>017.00. m’égi mcm o de tuio; oci lcr os cierce ¡sos cíe ose copouc iami i U imíu i (todos y tm’oumí sí ni si b le Al emístumí oto.
ti osospcroo mix tos ocmiera ¡ mmsemíte dc ccimsstrtmcc i(smi. de di stimmtas prosmmu ose iosmmes. cuí ísrors m edood i mmdix’ i dual y’ ísrapi edoo d
cosicttms u cosmm derechos de ouit¡uiicr isturo> el soscio 2 Fro>micitu. prapiedoid omídividcmool cosmí (?Ooos1scroocivto dedictuolto tu la
ves cm osmí ‘~ ¡sros(si edad cosaperoot i vto cosmí tu 1o~ cmii er ti terc =rossmíos scsc i055 2 html it> - U.’osospero> ti vto s ecumí 1srojs icdaoi dividida os
imidividiotul cíe etído> socios y’ cciii propiedad immdi visto q cíe ados¡stoomm comía í’ónui cml tu de 1sro1sieda ci coapcroi tix’tu ísróxi muto oíl
oolcí ti ilcr 2 ¡ ‘osmio go> 1. tiacu¡scrout i vtos cosos pros;siedoud imíd ivi dcmool de socias c¡ cíe e osnti mí (coumí comí ¡a gestión de ¿oua tus
cosmumtmaes. y de jurapiedoid cosiectivo> c~cíe comíccolemí derechos de uso, ¡sudiemídos cosexislir ambas lórímiulas cmi la ‘muismusa
sosc i ecloid coscs¡seroítivto. ‘t’oommu bi émm debe ci tocrse el coisos imiglés. cosmí ccsos¡serat i vois de yiv iemícia s poirtí fmmmammci aci ómm de
estas (tulicurro ~ préstamo) y’ asoseioíciammes de vi viemído> que imítemítoimí resolver ci prabiemiua del aiojamiimemna.
Meebu bus moscas ¿u mitcriares, las ~sooises mísás cercosmíos oc la 1 eozisí tic iciii csptofícslt> de tioalsertotivtos de viviemídas, cmi
acm ucotul x’ m’cspectco del suptieslo eosmucreto que es objeto de estoodics cmi esto> tesis, soso> i’’m’ammeia. Italia y Posrtum¿ai
tooímíb iému (~rccito cosmí rcgtíi tic i bu especitictí y cíui’¿.á Alemístuomia, acomíqcce este pai s mía citusilica las coso¡serati vas segiumí
seetosres ole actividad). Nos csbstante debe teomerse cmi cuentoo c~tíe ci resto dc paises europeos, cama Alemania
iSélgictí... tocumíbiémí regula loo místuteria cooperativa de viviemidas, aunque desde una perspectiva distiosta o> la miucotra.
Ademísás, itomí ia (oírt. 45) y i>artugai (art. 61, 65, 82 y 86) soimí las boticas (saises cosmísumuitaríos que, jumíta comí I¿s1safsa
Y ooct. 1 201 1. recoi rociee,m el coso pcrtot ivisas os cuí su (amis(it cociómm.
¡‘osdemisos tuvoumízar. tímítes del esitodíos comícreto de la reguiaciómí de etudo> pais. c~e ~sodriammtídaptoirse cmi mitmcstrss
osrdemmoí mmii cm oto> mmm uds oms de ¡tos sosi toe iciii es os i’recidois post bis ¡egi sito dores itt> Iiamící, ¡‘ramicés y (scsml.cigcmés. Voommuo s o> ver
toe loo e vos lotei ‘smi tic loo lee islote ib mí de bus tiososíseroíti vois de vi vi emíd tos cmi e st oss jito ises es mmi tmv scmperi or a loo mícoesí roo -
cmiiíse¿oímí tíos hsarcí cíe prevémm oumíoo 1 cg isiaci os mí e s1seci fmca sobre loo muto> en tu. - ‘A lun csri -- ¡itíeciemí dest tu etorse - cosmisa
espee it> lítico> te imm teresa> mies. loo thturtí dist immci b mu cío! re bis su¡sucs O css de 1srosjsieda oi immdi sid te> U del scsci a dc los de
yo>pie titocí U e loo (‘oíos¡se no o ti vto cm cos ¡ccli vto. ‘1 ‘oummíb iémm es i muí posm’t tímíte temie r cmi e toe mmtoo loo clist imiciómm cíe ¡loses os
immosoOiciOtois tlívcrscss cli bus cosos(sertitit’oís dc vívícoititus itoilitumutos. scooaui loo sotououcio’smí cmi loo ore el t05;siroomile os sOcios sc
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propiedad individual- o colectivas -de propiedad colectiva-. Las de uso y disfrute pueden
ser de alquiler simple o alquiler atribución -combinan alquiler y propiedad individual
posterior-.
e
Nosotros, para comenzar, desechamos los supuestos de Cooperativas de crédito a la
e
construcción y de trabajadores de la construcción, porque no son realmente
Cooperativas de viviendas. Tampoco tendremos en cuenta las Cooperativas creadas para a
la rehabilitación, conservación o administración de viviendas, centrándonos en las de
e
promoción y construcción de éstas. Además, también nos olvidaremos, en el análisis
posterior, de aquellas Cooperativas de viviendas no utilizadas en España. las de o
propiedad colectiva, alquiler simple y alquiler atribución. Nos centramos exclusivamente
o
en las Cooperativas de acceso a la propiedad individual, aunque con relación a las
o
mismas no podemos determinar a priori si es una propiedad individual en todo momento,
o inícialmente existe una copropiedad de todos los socios, o la propiedad pertenece a la
Cooperativa. Tampoco puede excluirse la posibilidad de que existan en nuestro país
u
Cooperativas de ayuda personal mutua, pero no nos referimemos a ellas.
aDesechados todos los tipos de Cooperativas citados, utilizados en otros países pero no
en el nuestro, al menos todavia, vamos a centrar nuestro estudio en las Cooperativas de a
viviendas de propiedad individual. Sobre esta base, teniendo en cuenta las clasificaciones
a
aportadas, y en fUnción del tipo de adjudicación de la vivienda al socio, la propiedad o
uso de la misma, y los sujetos que construyen, puede determinarse una nueva 0
clasificación o enumeración, dentro de las Cooperativas de acceso a la propiedad
a
individual, según el funcionamiento interno teórico de las mismas, y teniendo en cuenta
________ ________ ___ ___ a
come omemí toe. tos i cosímí os loo rc1se recosíomm de los ami(críosm cmi ¡os clerce mois sos Isre loo x 1’ mcm mtl’o O ‘osrt togo> U ísre vé tu omíít¡ cíe
mmi cmc líos mmí¿os ese. cíe U tumí memo te c¡ cíe U Lo lito - ¡ tu cxistcmse itu de di “crsou s toses. Res1sec tos tul s ti¡sticstos O ‘rtummeés dcst mctíreomíco s loo
di sijisciómí ai’recidou isoso este ardemiamsí,emutcs segcmms las sujetas qote iiiteTx’CIMLuml cii loo ísc’osmnosc oosct Y coscistrcocc iOmS.
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las relaciones internas entre los sujetos intervinientes. El fin que perseguiínos es clasificar
y clarificar los tipos de Cooperativas de viviendas que se utilizan en nuestro país,
distinguiendo supuestos teóricos conocidos y otros muy distintos que la práctica va
ofreciendo. Para ello se tendrán en cuenta los criterios citados, el tipo de adjudicación de
la vivienda y la persona que construye. También se puede distinguir en función de si la
Cooperativa constituida por los socios actúa en nombre de éstos y gestiona sus intereses,
o sí la Cooperativa ha sido promovida y constituida por una empresa gestora. La base de
esta última distinción es diferenciar casos aparentemente confusos, debido a la distinta
función de la empresa gestora en ellos, además de la distinta posición del resto de los
sujetos.
En el primero, la gestión de la Cooperativa responde a los criterios teóricamente
admitidos, autogestionándose la propia la Cooperativa por si misma, mediante sus
órganostm>m. El segundo supuesto se fttndamenta en una realidad práctica que exige un
fundamento teórico diferente, la actuación de una empresa gestora en la promoción,
constitución y gestión de la Cooperativa, teniendo en cuenta, además, que la intervención
de la empresa gestora se impone generalmente a los socios. La intervencion de la
empresa gestora en la forma por todos conocida, y que se desarrollará más adelante, no
‘¡‘ocitos estoss temímois x’ cstross secumídarias serámí desarrailoidois cmi las siguientes tulsoorcaclas.
¡0’ loo 1510 mmi croo iii¡so’> tesis es loo (cómicaimíen te comí temssp ¡toda cío ¡os l..ev. cuamídcs los tiosaperacivo> actóto y es crcocdoc comí la
/imito lidoid crome le cosrm’cs¡scsmmdc. para ¡tu autagestida y’ oouracammstruccióui de has vi viemídas de sc>’> scscmas. ¿mm ella
taimílsiémí ¡suedemí clistingomirse das casos. cmi (‘cuiciómí de cíue la camistrucciómí de las imímmíuebies se emícarguc a comí
tercero, a seto real oi.ada ~ gestiosmítuda par la propia Cooperativo (este último serito el cocso teórico ideal). Ibm ci
primiser scmísuestcs, la camistrucciómí euícoorgtcda tu comí terceros, padrámí diferemíciarse dos casoss’., el pri¡mícros cmi el que se
¡ss’adomcc la ts’aomssmiisióss de la propiedad de la viviesída tu luís sacias, y’ el segunda ole cesio’sss del uso de las
víviemicitis tilos socios, cesiómí de usa que dejoumíías a cmii lados al referinsos exelusivaniemite al acceso a loo propiedad
mmídi vicicíal cíe la viviemída osmuehos milás camusómí.
‘¡‘amísbiémí pocede accirrir cície la Cooperativo> sea cluiemí cosmísinhva las imímísuebies,
1sor si mnismísa a gestiomíamida loo
cosmistrucciómí. l¿ste seguido scmpuesta es tcóricoomísemmte ideomí, pero pocos cotil izada cmi la Isrácticto, y ello ouumic¡cmc las
Coso s¡seroo ti“tos osri gi mitin tos ¡‘címie i osmíoítsommí tusi
¿ st oms ;soisi lsi Iidoodes cíe tío mt.agesti ó mí, cmi oj ue mío m mitcmv memie Lilia emms¡sresto g estam’tu. sosmí ese tosas. cmi ¡ a pibe tiCo> - y ocdemmíá
tui ser c có rietumímemí te miso’> s ‘ pumas’’. míos pl tumítetímí it>¡itas 1srosb 1 emístí s . 1 ‘osr ellos - i miicia ¡mmicuico: cíe secistomnos sto eso oídio -
temí t roimí cl osmios cmi loo seoscumíd o> liií>~~ tesis. Simm cimíba rg os - cosmmí os “eremísa s oíl cíe sturi’osl loor é stoo - oíl gm moros cíe ¡tos
cosmíc¡cosiosm íes que se cxi roo igamí de su amiólisis padri tímí ser tuisí i etois íes to loo ¡sri muerto.
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rmodifica únicamente el sistema de gestión de la Cooperativa, sino que también podría
influir sobre el esquema de relaciones que se producen entre los sujetos que intervienen
- Oh?en la construcción y la adquisición de la propiedad de la vivienda o su uso por el socio
e
Así, podría surgir un nuevo tipo de Cooperativa de viviendas, distinta de las citadas, lo
a
que no es deseable, o a un tratamiento jurídico diferente, teniendo en cuenta esta gestión
especial e incluso, en algunos casos, puede provocar que no se admita que se trate de un
supuesto de actuación de Cooperativas de viviendas En relación con lo anterior, la
a
promoción y gestión de la Cooperativa, hay que recordar que también dejamos de lado
las Cooperativas promovidas por otras entidades, sindicatos, colegios profesionales, a
asociaciones,.., excepto en el supuesto de que se sirvan de una empresa gestora inserta
a
en ellos, o contratada por ellos para la promoción de la Cooperativa, como suele ocurrir
en la práctica.
También debe tenerse en cuenta, además, al menos en el estudio inicial así se pretende, —
que según la regulación actual común y autonómica de las Cooperativas de viviendas en
a
España, es posible que se ceda la propiedad o el uso de las viviendas a los socios. Esta
distinción, aplicada al caso español, es puramente teórica, puesto que hasta ahora en
nuestro país el criterio generalizado es que nadie desea contribuir a la construcción de
a
unas viviendas para luego obtener sólo el uso de una de ellas. Además, el art. 89.30
mantiene que la opción de cesión del uso de las viviendas a los socios, quedando la
propiedad en manos de la Cooperativa, requiere que los Estatutos lo prevéan, y éstos se
a
¡ zste scopimestos se cartscterm’i.a gemíerooimmíemmte posr ccoía sitc>oícíómí Camisisicia. cosi> gestibmi Y comistroicciómí ajemitis a loo
atiocs(serou ti vto, cmi 1 oc q ccc immterviemiemí vtcri oss sujcccss cciii di su oítoo s fcommciciii es, gestoiro>, e oosíseroohi vto, saci 055.
comístrccctor..., comí diversidad de relaciomíes jurídicas emutm’c ellos. relaciómí comire los soscioss. cutre la coa1serativa y
U cís soscios s cmiim el e osmí strcoct ar, cciii loo emn1sm’c so> gestosroo
¿ mm este seg comí dos s top coestos, carooc terizada (scsr ¡ tu imitervemí cio’sn cíe tumítí ciii(Sfest> gestosroo. la c.osmístm’cmcci ó mí ¡icoede
retíltarba ami terceros. o> oliodsoc gestora uxedioccíte ssobcam’>trootas c.oscs aLmas tetceí’oís —esta seosoccmdou opción nos e’> CaciltOn
posr scm esc tusos m miteré 5 (500100 101 cmiiisrestí ge st osco> - c~ coe se ‘‘cciii uní> tu cosi> tu somí mmir loo líos sicios mm .i coridieto cíe coestosr. ‘‘ míos
cosí mvco’t i rse oíl>icml ouímí emite cmi ísrcsmímos o or momo í tít iiitun os—. ¡¿mo o mis hos s etosois ¡so cole Uro> mí smmíiti rse loo ísrosísiedood de loo
viviet ocio> os ceder del cosos de loo miii sosíto, toco» ti toe loo ces i¿smi de cosos loo dejo> mímoss tu comí 1 todos ¡soir las roizos mies vto ex¡scccstoos.
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redactan en el momento de constitución de la Cooperativa, si no se dice nada respecto
del uso habrá que suponer que el supuesto será el general de transmisión de la propiedad
a los socios,
El caso mixto en el que se transmitiría la propiedad o bien el uso de las viviendas según
los distintos socios, o primero el uso y luego la propiedad no será objeto de análisis,
porque no es posible que se produzca, ya que la LC, al referirse a las Cooperativas en las
que se cede el uso o la propiedad de las viviendas -articulo 89.30> ‘-se limita
exclusivamente a socios que obtengan la propiedad o el uso de forma independiente uno
de otro: y. además, al permitir la relación de la Cooperativa con otras de la misma clase,
siempre que los estatutos lo contemplen y regulen, no alude a la relación entre las
Cooperativas de cesión de uso y de transmísion de la propiedad, lo que podría
interpretarse en el sentido de que el legislador no quiere promover la relación ni tampoco
la confusión de ambos supuestos.
No ofrece ninguna duda cual sea el momento en que se conozca el destino de los
inmuebles, bien el de constitución de la Cooperativa, o el momento de entrega de la
vivienda, porque la LC>t4 prevé expresamente que el destino se contenga en los
Estatutos, redactados cuando se constituye la Cooperativa.
Es preciso distinguir en fUnción de que la construcción>tm5 de los inmuebles sea realizada
por un constructor ajeno a la Cooperativa, encargado de la obra en general, o que sea
ésta la que construya -acudiendo al subcontrato con arrendamiento de obra o servicios a
‘‘Y ‘ííossooio ¿os Y ‘oo¡sesoí/im’d1 ;e/esica ¿a /)5o/,io’o/adi 0/0’ /015 vii’io’500/a.5 o loc’cíle.s los lEs/a/molos es/a¿,lecesoiso bis síaronas
05 qo/e líos o/u’ oojus/círse /050/0:5 ‘su miso y o/isIs-u/e ~sorluís sacias, canoa las cienocis oio’s’ooo-¿ios o’ ols/igaciosmes cíe oíslos e
o/o’ los Y oscspo’roí/b ‘os. ¡5 m,oiiesodios pseves 1.’ ro’gm> las’ los pas-ihsilioiad/ 0/0< c.’c’siósí os ¡Seroso»lo, o/col cieseclo coche miso, y oiisfrs¿le de
lo> vii’ osocicí os loso-a ¿ o’c,sí .socioss cío’ os lsoí.s Y ‘os os/sso>hm ‘dís cío’ ,‘iíiesmdcss 0¿ ile losígoisí es Ial> ¿o’c’io’ioí la no isnocí osmoscialio/ací
1 .oss scop cíe stoss cí cíe
1sosdri ami s cmrgir cmi mcl ticioh mit> 1 iii osmisemito> cíe cciii oseimísi emito> ísoísteri oír cíe¡ olest i míos dc loss iomiso coebí es
míos se ti clicmi cii c o cisc tu. Usosrol o me míos es soso Isíe cotie se tsrosoioo>oeoo mí
.
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terceros-, puesto que el número y condición de los sujetos y las relaciones jurídicas entre
ellos son distintas en cada casotmtm6.
La doctrina aporta varios criterios teóricos -acto debido, acto cooperativo, y t
fundamentalmente interposición gestora- acerca de las relaciones que se establecen entre
a
los socios, la Cooperativa.., sin distinguir ningún supuesto de los planteados. Nosotros,
como hemos adelantado, creemos que del supuesto teórico inicialmente previsto se han
desmembrado otros, y la respuesta no puede ser la misma para todos>tm7.
a
Inicialosiente deben diferenciarse varias posibilidades en función de la intervención o no
es
de una entidad gestora ajena a la Cooperativa, la construcción gestionada por la
Cooperativa o la gestora, mediante subcontratas o contratada con un tercero constructor
y la cesión de la propiedad de la vivienda o del uso de ésta al socio. De ellas elegiremos
para nuestro estudio la más utilizada en la práctica en nuestro país.
a
De tal forma, podrían concluirse y distinguirse varios supuestos en el estudio de las
Cooperativas de viviendas, las relaciones que surgen en cada uno de ellos y la a
__ ____ ____ ____ ___ a
¡ ¡ ‘ ‘1‘tímítos loo cosmostrcíeciómí jírosísito cosmísos loo de comí terceros ticímemí coílsidoo cmi loo ti. cície cmi so> oid. 89.1 se refiere oo so>
osbj ecos cosmí cl casisiii os - ‘¿st-oso-mo sois’ mí m ‘io’ssd/css - ‘. cmi el q cíe se i mielo>i mi tomí 1 oído> s ¡tos 1sosibi U idades cíe cososst rcmcci mi.
Asi los lítoce Vi¿RRLJtit)l.[. U’: ‘‘¡os scso’ieioY o’csa¿so’s’osIíu’co ‘‘. AtE Miltumios 0)55 páe. 21>2, oíl tuI’mmimioor los siguiemile 2
t>oir el couítrario, en el tipa de cssuíperati”a de edificación es necesaria re-alizar una distinción en función del
colícreto desmo rral lo de la actividad 2 cmi electos pomede ser cosmísidem’oídoí comisos combo es
1sccie de loo cootcgosm’itu de loo
tiosospemo> ti vto de cosmís umusos su está cosmísí itciidou posr persomítos q cíe iii O cmítoomí (irose círarse umítí etístí (comí scmníidoire o dc este
servicios) ireseistándose itortí loo camístrueciómí tui Ocreer emismiresarios de esto> toctividoid 2 cii (tul (24sfijmto\j cii It> a
sose i coito cl e ostsmseroi ti vto toiito osreto mí io’.ooe ió mm de eímítíresoc. oseros ésto> mío mi emie mmoot corto ¡e/ti cosmísere it> ¡ 2 si el Onito mii ¡míos
cosos seroíti vos creo> istortí este jis comíto cmiipresa de cosmí sOn-mcc i ciii (tu stumiie. cosmímos scoe ¡ e decirse. loo ej cecíe ibis del O roilsooj os
cmi ceosos amis it> y ouimora loo soseiedood cao~serout i“a ti cisc immmi egab leí os emite mío> t tomo> ¡cito cosmmíerc it> 1 (x’ ¡icuede eosmmsi cierturse cmi
comí tiemui;sos - comisos e ososísertí ti vto de 1srcsdtíec ibis y comíscooímos).
00V Desde cl pinito de visito prácticos puede apal-tarse, cmi base a la e\1seriesicia cflue tienen cmi el trata comí los
coatseroutivi stas. loo ospimí ¿smi de la (SC ti “í)ines’a y cieseclocos Y ‘osos/sera/o’as cíe yís’,esicia.s ‘‘. . . cii, pag. 17 2
actualmente están funchínando en España en la práctica, deforma generalizada, dos tipos de cooperativas
de viviendas, las pu ras y bis cirganizadas por gestoras 1 ,as Cooperativas hurtos so>> aciuclías cii las c uco la~
ísrosísi oss socios II evoo mm tudel tuis te ha ce st i bu de loso oo scmmmto s cíe loo Ccsoitsertut i vto ( i demmt iiicámíd osí tos comí bis stmíscmcsl oss de
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toco cotí cío mí osmímisre de bis sose oso (sois o’> reto mí oso e coccures sosmí e lee icl os cmiire clioso). mmmi cío Ortos chile ¡tos osm’ga mmi íoídous sar
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adjudicación de las viviendas. En los siguientes capítulos se analizará el expresado en
último lugar —gestión y construcción ajenas a la Cooperativa- por ser el más común de
todos ellos.
Previamente a lo anterior vamos a exponer las teorías doctrinales planteadas respecto a
la calificación jurídica de la adjudicación de vivienda y la relación entre la Cooperativa y
el socio. El estudio de dichas opciones doctrinales se realizará teniendo en cuenta la
diversidad de supuestos planteados, puesto que partimos de la base, ya argumentada y
que continuaremos demostrando, de que no es posible admitir y aplicar una teoría única
de las ya conocidas, a la adjudicación de la vivienda al socio, entendida ésta en general.
No sólo es preciso distinguir, como ya hemos hecho, en función de que dicha
adjudicación sea de propiedad, uso ., sino que respecto a la adjudicación de la
propiedad individual de la vivienda no cabe “a priori” una única opción, o al menos así lo
consideramos porque es lo que la realidad práctica reclama, De tal forma, cada supuesto
debería ser analizado por separado y en profundidad, y podría ser objeto de varias tesis
doctorales y, al no ser esta nuestra intención, nosotros nos centraremos en uno de ellos,
el más actual. Posteriormente al análisis de las distintas teorías podremos cuestionar, en
orden a adoptar una conclusión general positiva o negativa, si debe admitirse o no una de
dichas teorías de forma genérica. En cualquier caso, recordamos que el supuesto
principal, por ser el más utilizado, es el de adquisición de la propiedad individual de la
vivienda en que interviene una empresa gestora y un tercero constructor, y en el que el
socio adquiere la propiedad de la vivienda. Las teorías citadas, acto debido, acto
cooperativo e interposición gestora, no han tenido en cuenta esta diversidad de




2. EXPOSICIÓN Y ANÁLISIS DE LAS DISTINTAS TEORÍAS DOCTRINALES
SOBRE LA ADJUDICACIÓN Y LA RELACIÓN ENTRE LA COOPERATIVA Y
EL SOCIO.
PAZ CANALEJOIIX esquematiza las tres opciones posibles: acto debido, acto
*00
cooperativo e interposición gestora. También ROMERO CANDAU resume las teorías
sobre la calificación de la prestación que la Cooperativa ofrece a los socios y la relación sc
entre aínbos. y plantea los problemas de cada una de ellas: la tesis del acto debido
u
dificulta el tema de riesgos, defectos e incumplimiento de las prestaciones, el acto
cooperativo obligaría a resolver caso por caso las incidencias concretas planteadas, a
mientras que la representación indirecta es la que más se ajusta a la regulación
es
española»9. Vamos a analizar las tres opciones separadamente, acto debido, acto
cooperativo e interposición gestora. Previamente es necesario poner en evidencia que
estas teorías no son contrapuestas, no contemplan la adjudicación de vivienda desde
e
distintos puntos de vista, sino que tienen en cuenta temas diversos, aunque a priori no lo
u,
parezca. Mientras la teoria del acto debido se centra fUndamentalmente en la
adjudicación de vivienda como cumplimiento de un negocio jurídico principal, contraído
u,
entre la Cooperativa y el socio: la del acto cooperativo se ocupa de demostrar la
u
especialidad de la prestación o servicio cooperativo, y la independencia y autonomía del
o’’> <‘ictí cmi mocito> a (sic 90
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34 y ss. ti ansejoo (‘icímeral del Nacariado, Madrid 996. hsár. 644 Y so. 1 .t iti. art. 34 Y os. (ság. 654 ‘‘‘le rsisc’oli u,
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derecho cooperativo: y, por último, la interposición gestora parte del estudio de las
relaciones internas entre los sujetos intervinientes, logrando presentar, complementaria y
consecuentemente con aquél, una visión propia de la adjudicación de vivienda. Como
vemos, no hay una homogeneidad en el planteamiento de estas opciones, lo que puede
provocar la admisión de alguna de ellas para supuestos distintos, o de varias en el mismo
supuesto, según los diferentes momentos en que éste se desarrolla, sin que aquéllas sean
absoluta y necesariamente incompatibles. Al hilo de la teoría del acto debido, y tras la
exposición de la misma, se recoge, dentro de la calificación de la prestación de servicios
como negocio jurídico independiente la posibilidad, vigente en otros países y admitida
por algún autor patrio, de que aquélla responda a una transmisión onerosa de la
Cooperativa al socio,
2.1. A CTO J)EBJi)O.
Algunos autores asimilan la prestación de servicios cooperativos, o actividad
cooperativa, que se concreta en la adjudicación de vivienda al socio en las Cooperativas
de esta clase, a un acto debido entre la Cooperativa y el socio, de cumplimiento de la
obligación asumida por la Cooperativa respecto del socio en el momento de
constitución, distinguiendo dicho acto jurídico singular del negocio jurídico origen,
societario, del que depende, y ello al margen de su consideración formal. De ahí que se
consideren actos singulares, debidos por la Cooperativa al socio, sobre la base del
contrato de sociedad que impone a ésta una obligación de gestión de servicio respecto de
aquél.
os>> ooo/coss /0(0 oc/ss ci Ols 0<. ¿s.s/a (esis. oso los os 0/0001 lío/cocí. ScsI o-coz os> es’o<zo’ci os ¿conocí nodolizo> cióso o’> /eoociiesoo/cs col níesío’ss o’
>
¿i¿~OOfldi o/o’ ¿cí.s o’¿os.so’.s oio< Y ‘os> oo’í’a oímos’>..
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2.1.1. La teoría del acto debido aplicada a la prestación accesoria de la
Cooperativa al socio.
La primera visión al respecto surge en la doctrina italiana en 1958, a manos de
VERRUCOLI120 que se refiere a la utilización por el socio de los servicios cooperativos
dentro de los derechos del socio, inherentes a la gestión de servicio de la Cooperativa,
a
manifestándose en favor de la consideración de acto debido, aunque admite que sean
formalmente asimilables a algunos contratos. Trata la participación en la actividad
cooperativa como derecho del socio y competencia de éste, aunque pueden ser objeto de
es
disposición en general por la Asambleatm2tm. No admite que se trate de un contrato puesto
que falta en su opinión, la contraposición de las partes, requisito necesario según el U
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cotíwata, Ihitando la contraposición de las partes (art. 1321 CC), y debiemído el acto os reltociómí desamí-oliarse
‘‘iisstituciaimaimsscmste” cmi imíterés del sucio) nícdiaumte el cual el sacio realiza msrecisaíííemíte la buscada elinsimíaciómí a
del emusísresaria imítennediaria respectos a ¡a satisfimccióii de su detcmímíiííadoo necesidad ecoiiómsíicto... los simiguitores
ometos os relaciamíes custre la saciedad y el sacio, cosía medida en la ecíal puedemí sepoirarse, y mío estar iimO’luemicioocios.
1sosr loo cxioteime it> dc 101 ptirti ci 1soíc ios mi sacio> ¡ ..sciii de la excí cus it-tu cosmímcsetcmmc 00 dcl sose ios y’ poir cosmísigtii emite mía
a
estoimí sujetoso a isiuigíní posder de diojíasiciómí de la Astumnbictu. . - pero pomede míiosdi fícturio os excícuria comí címíto
delibertuciómí de camácter cemíeral
¿ sito miiisolito 05(i iii ió mí soibre loso í i miii (es oíl ¡sosder de loo A sto mísisí eto mespectos de Uoss derecímoso cte 1 ocIe i os, se tu ¡inmíto cmi
reítoe i ómm tu loo - ‘ocIe ictA oser ocooi ami i’’ posr otras os cítoireo ccliiio ASCA Rl¿1 .1 .1 - ‘Sioich os; /c’nooo cii soso’ie/ci ‘‘. A(i Miltui ci a
1552. Pág. 55 y’ 0)0) “s~~ Amíoolwoí este tototor loo ev-oslomcioii de loso iimiiitcs oíl 1sosder cíe loo misoivosrito. cIcle lito istiotodos de
loo imsdi!’ereimeito del siglos XIX o> ¡os oodmmsisio’smí cmi omícamioso etososo. i’íoeoiemo distimigtíirsc. cmi Icimíciómí dc o1c>c el derechos tui
cicle oc reimeremí seto imíclerosgalsie e irrcmíoomicioibie osmios. bis sigoiiemítes limísices 2 1. Nos dioposimililes iscír loo miltovosrito lomo
moarmoitos me loiti~‘t>sti t cctcito de terceroso cslsjdos lic itos os immm pasible, de círdemí p ábl ica os re loiti” oss tu loss un mmciii i oso
ti ~sicos o de loo saei edomol ~sosrtoce> omíes 2 ocí míosbser’ooi mci a os di o¡samí ibit idad (iOlO It> misa\.’OsriOi t iCi5C OlimiOl e osmí seecicí ocio> it.>
sooííci ó mo cíe mico í i dad 2. Las dereelí oso di spammi (síes posr loo miíoivaria sólo> comí el coimísemí timmii emito del os cci cliiisito
imíterestodo 2 derechioss de boojoo. voto. cirecuitociómí. . . ocí imíabservamícia camíllevoo la amsuioíbi 1 idad. ‘I’amnbiémí litmv ostros u,
tlerec ¡sois ísri vi¡cg ití doso 1soíra oil gcmmí os sose ioss q cíe e ami 11ev-tomo sto i mmclerosgoob iii dood otul vos iscír del ermís iii tímidos
sracedi miii cmi tos, U ¿mm relació mí oil derecha clue oías iiiteresa. loo di o tribcíci ómí de bemiefo cioso, es di sposmí ible oto oo~s1 come> ami
¡ireti eto cmi tole/omm e;erc ic•i os comícretos llar cumíamí imiii dad - y’ se cole cíemí Orto liimii toidos 00 cicí e, comImos regito geimero>1, loo
tosamíslilca pccede mnadifícocr cl misada de distribuciómí 1scro ¡mo la cocamítia. a
l.¿íí las Cooperativas, el dereebo al cície mías referirnos es la utilizaciómí de los servicios, y éste sólo pcmede ser excicoido
1sor loo Asamblea cmi camíj amito. Li limite al poder de ¡a Asamímbica es simísilar oíl visto cmi loo “societá per axiomio -
Nooatross. isoso ¡sregumitoimíios imoista c~cíe iscímíto ;scmecle acimnilirse la excicísiómí si se troica del osbjcta de la Caopcrtmtiva. a
050 Vi ¿RRt JC(SU.I, l~: ‘‘Y “oanercsliíe ‘‘. 1 ¿mícicí apedía del diritta. val. X. Att Milaima ¡ 962. ~ság.575. Vcieivc a
relénirse este acotar al derecho del socio a valerse de los sen’icios de la empresa social y todos los derechos dccc
esYéíí cmi reltociómí ole imiscnmmneiitoilidad comí éste. No es cmii derechos imídividcíal imídisísoimibie liar la mímavaria. -- ésto> a
cm cíe míos tícuede di sísosmí er os tito míos tíoort i ccii tor. iscuede mmíodi (‘mearlos o excito irlos comí címítí dcli berouci (sim de coirácter ccii ertul -
U cís olmí etilto res ole toso os reí tic iclises cmiOre loo sae i ecloid y el sosci os cl cíe e stt’omo cosimce{st cotíl iiíeii te sejstiradoss y’ míos
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concepto de contrato del art. 1321>2= del Códice Civile de 1942 -actualmente podría
admitirse, a diferencia de lo manifestado por Verrucoli, que en materia asociativa existe
un contrato asociativo, en el que cada socio es parte, y cuyo interés se suma al de los
demás y se contrapone a éstos, si se admite la opinión favorable al contrato asociativo-.
En este sentido, a diferencia de los partidarios de la teoría de la representación indirecta
que se vera más adelante, VERRUCOLI 23 se refiere al acto debido como un acto
complejo, que se celebra entre la sociedad y el socio, sin aludir a la relación de
representación entre ambos y a la intervención de un tercero respecto del cual la
Cooperativa actúa. Quizá ello se debe a que parte de un supuesto de Cooperativa de
editicación en el que ésta es la encargada de la construcción de los inmuebles. Unos años
mas tarde, este mismo autor, en la Enciclopedia del diritto 24, se refiere, con relación a la
ausencia de partes, a que la sociedad cooperativa actúa “institucionalmente” en el interés
de otra, el socio. No alude, todavía, a la posibilidad de que se trate de una
representación, pero continúa con la idea de que no existe contraposición de partes,
tratándose de un acto debido, aunque se refiere al mismo como negocio “sui generis”125 -
dci desturraila de estou), so» de la comiiísctemicia excicosivoo del socio y míos estouís sol;eccos o> mmmmígYímí sodcr de
dispoisiciómí de ¡a Asamblea
[22Art. 1321 2 ‘‘II o’asm ls-a/los ¿ ¿ ‘aco’os ro/os cii o/oso’ iS ¿5> 00 ¿sarti 5’ Ocos Silu oto?, roogos¿cis’o’ os eslisogo> mosco líos ¿025/-o) O/so rdl/o/ooss’/is
gis> sio/ico /)a/l’inoosim iale -
025 VI¿RRI JCOI 1, P ‘‘Ja socie/ó cooojses’a/ima ‘1.. cts, pág. 135 y 1 3Y,, cmi relaciómí a la ímtoturaiczoi j coridica de loo
Ccsoperativtu i¿¡m ¡tos cooperativas de edificación ¡a relaciómí se desaiTolia isor gradoss e cmi ¡‘cirmisa simigomitor. que
soso el esculcados dc la camisolidaciómí progresiva dc loo expectoitivo> del soscios respectos tu ciii dato bcmemío — loo viviemmdoo
- e de loo relativa crcciemmtc prevalemícia del tusísecto patrimusoííioul cciii comí cosmíteimidos detemiímimiada, pero cmi gemíeral
pomede decirse dc toda loo tuctividad míegacial cutre la sociedad e el socio ticiucilo qoce se lito dicho to propósitos de cuso>
cosoperoitiva cte camíscunía, y es que ¡hita cmi esta actividad cimití verdoidera y csrocsia eocítrapaoicióíí de isartes
.
iiiirámidcise siemispre al imíterés dcl socio, ecívo cocísemstimmíicmíto a la recepcióms de loo prestaciómí mía es obligatoria.
más que de contrato se deberia hablar de acto debido de la cooperativa al socio mediante el cual éste realiza
cl derecho <sociouí) a ser — mnediamíte la aretunización cooperativa — el emísosresario de si mísismna. Que los sujetos
imíterestodos — sociedad y socio — apliqucos cii camícreto, cmi el cccmsíplimmsicnto de esta actividad camítratos ti¡sicos. esto
1suícdc deterosimítirse s eos;oi’mgararse comiso cosmísecueíícioí de loo mscceoioloío( de a¡siicar unto disciplimía ti1sica a los
CO5iii(5 1 ej ois oictom 5 ci re lome icuses.
020 V[¿R Rl fC Y 51.1. 1’> 2 - ‘Y ‘os o2s/oes’ci/ovo’ ‘‘. . - cuí, p¿ug. 5605 2 - ‘Alas> o-co, ¡‘ii/asti, loo cosm ls-ap/sossizí 055000 o/co/loo ‘‘poír/i - ‘ cli cuí
oíl
1 ‘cosí. 132 1 Y ‘Y -- ¡so qotoiso/0 olimos cii coso’ — loo soso-fr/a o’osa>’ses’os/ii’cs — osgisco’ ‘‘isliloozio isosín> <ss/mo ‘ - so coll ‘¡so/e¡‘esSo’
o/o’11 di ¿Osco (01 so solo o) - --
02’> ‘<¡2 NR 11(‘(51 .1 - 1>: - Y ‘o)05J50’l’di time -.... o-ls,
1ság. 560) 2 loo de!cnn iosome i¿smi del ‘Isree ios’’ cíe loo ¡siesO toe iómí rejsrcsemítoo ciii tu
to mii bi mito cio mí de doso ¡soisi ciciiies de imíterese o ‘osmí mío> ¡mmmcmi te osís cíe stoo o y’ cmi veto dc stmlsstami cito U mmmcmi te cosmí VIcie mí (es. es loo
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Adensás, se manifiesta en contra de considerar la participación del socio en los servicios
como una obligación, aunque éste deba colaborar con los demás y en ocasiones sea
incitado, e incluso obligado a desarrollar esta participacióntm2<’ - Actualmente no hay duda, u
al menos en la doctrina española y en nuestra normativa, sobre la consideración de esta
a’
participación como derecho y obligación de los socios. VERRUCOLI Y MOSSA se
0 27
refieren en varias ocasiones al servicio cooperativo como una prestación accesoria - U
Esta calificación o denominación es una expresión de la consideración de acto debido de
a
la misma, y como tal dependiente de un negocio juridico, aunque no está claro que se
excluya la posibilidad de que se convierta en un negocio jurídico independiente, y
formalmente lo admite en ocasiones En relación con las Cooperativas de edificación
u,
manifiesta que no puede ser calificado jurídicamente sino como una obligación accesoria
u,
rescmitoommte de la ecímposiciómí dcl imíterés del socia cotí aqcmel de ¡os ostros soicios... Faltamida por (tomítos el
fimnolasíieísto sulsstouiicial tipica del contrato, es miecesarmo vem’. cmi loo realizaciómí de las osreotaciamíes isinusalisticas
cooperativas. cmii fleQocio sul moeneris. calificable cogía AClO DJ-il-31D() de la cooperativa al socia, oírme remolixto el u,
derecho del soscia mismisos. sea paropie se refiere a la predisposiciómí dc cumímplimísiemíta del acto (desocrra¡los de todas
tas operaciones precedentes, y búsqueda Y adquisición de parte de la cooperativa. -4, sea porque conciemíle ocí
cumuspí imniemita mísismno. Pomede híablarse propiamiseiste de como acta debido cíuc realiza amia tusiemítuciómí de biemíes
(emstemídidoo esoto jítolabra cmi el sentida mímás latos) tu los socias, previos commsemmsoo dc éstoss. Al reojiecta hay’ o]cíe decir a
c300e cii 1 cc’~tor de con femsóiii cmios comí trouct coto ¡ - retset ida os mmci - si Ii ay’ comí e omímímíl imiii cmi tos o comí o> scmcesi¿smi de toco oso de
cmiii si i mmmi etolos cíe Sa fle dc loo ticsosmsertm t.i vto oh sose ci e-Smi í’m 2 corámio] ose loo omití mmi ‘estoce imbuí cíe va U timo tomo! tic éstoss cosmísos
actos ‘Je sosí icitoid os iiicliviclcotilizaciómo ole loo irestoiciómí
a
02’ \‘FRR()ti(}l .1. l’:’’Y’aos
1ses-a/> cío, pttg. 579 2 AOim’mmíoí clac el semici’ícia del soscicí se deterímoimití cío
cosi tubos rome i ¿smi cosmí loso desímá o, cosí tobarto ci ¿smi cicle es e semie ool usturto 1 osertur el ¡‘mmm cosiiíáii... cmi ocoosi omíes loso ocie i oso
pocedemí ser mía sólo imícitadoso simio <sisligados tu valerse del servicio cíe loo císípresa, si biemí el di sircote de loo emms1smesom
soscíoil es comí desechos. jíarto reo’>}iosnder ti esta cxi gemící ¿u eco nccencsrmos eosíífmgurcor (¡o ‘>shlig¡ccásmí dc cosi olmos> oc¡óí o ecícíccí
oolito p re stouc.i ob mí ¿u ccesosri tu tu ¡ti cície 1sree i socimí emite el sosci os está so sj e los.., pero estos míos debe caiifcuimdir Isarqome está
gjjmrc~fj4oe el sose io cmi(roo cmi loo tiacímíerto tivto ostírto todocmirir cmii derecis a míos címíto osbí i atuc oS u. Se cito> loo msrestouc ioíl
tuccesaria cci ía Comcscserootiva de edit’ccacióm’> coscno 000’> caso dc orestccciócl accesoria de dinero (oonsortúaciócm del
b icmi. admísiiiist rome i¿sos, misto mítemíimmii cii tos y exomíme i ¿smi del pomo ivos soíc ial).
- Vi ~RRl JC(11,1, l’:’’Y”ouos1oes-ciiii’e ‘Y.. cii, ¡ság. 551 2 ‘‘oossico’rcsre la /sar/o’ci/scsziosoo’ d/o’o socí oslí ‘al/is.’i/c’o ci inm~s seso,,
soo’ll ‘iss/e ro’.sse ¡so<rvosoalo’ o’ c’ollo’//iio oh; essi viso cío o’> lo, 0(005/; 0)/so’ O’O)/5o’raliia ¿‘ Ozo’,v/i ossio< cli sooi’í’¿Zios, colOn 0/000 di sesco,
e oso/¿’oll¡ o-/o ¡cosos cloe ¿ o)l’diis>csnoeso/o o/ellos sacie/ii caolses’ostim.’OO o/e/se ozas’aPolií’e, e acicijri//mira ¡ssesos/sposre la/e
partej’iiYo’oziísne’ det’soeios’aíl”ost/ivitci ‘ci ‘iniosres/o’ y’ qubtok; ri¿óñoisotés’glt qñéÉus dis4ihk’ I’>ciliñs oc ‘clco/és’sso¡sooso’e asocise
se soecessario 1/ser noeZZO ofelia /igois’a o/elle /sro’s/OZiossi¡ acceso)rio’, consos Si í’eds’¿i>, ji sooos oslsíoligo di
coolíahoraziossse toelí iso/es’esse cíe/lo> calle/tií’itó csr~asoizzala, os/losí’qooasooio cors¡sooso/os /a¿oo soía co/lofloaraziosoco sio’o ¡sí
i’appo;’/O sorunoesolale clise//os risJSo?//o al s’aso/aggios coopero/Nos del cosnoplesso o/ej saco’’’. Respectos a este
csrmmícitsios de msarlicipacióms del socia cmi loso servicias de la Cooperativa y ocí 1sroyecciómí cmi ¡a sosciedad el tocítor
tofo mímico. cii loo pog - 552, c¡cíe cmi ¡‘umí ci¿smi cíe él se am’demsoí de ‘osmimito cleiiiosem’át ictí la cst.rcíctcí roo cíe loo sosciedoid
,
presciiicii éííd csse de loo 1sart i ci¡sote i ¿smi cmi el caísital eosina íííediilto Istorto dete rmíí i mítor loo oit iiibici ¿smi dc loso Ser’>’ icias de
la cosapctoutiití par el sosciOs.
¿mí esté’ ‘sémit¡dci ¿‘oilg u mioso tu cítosre -¿¿iiii’¿s ‘ Mt >5SAL’ ¿ji ¿~i - ‘l’soíooo /00 o/o’l sioio)ii) olio ‘u los 0’05fl05000’;’o -¡os lo’ - - Vos ¡ . IV ti coito mii.
l
5oodosvou 1)57.
1sáco. 126 y so. oufiriiíoumi c]coc loo distinción entre la socieltí per a-/ioImi ~‘ ¡mu coouperatii’a roodieoo cmi
u,
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a otras fundamentales del otorgamiento. respecto de las que es afín por el contenido pero
distinta por la flinción, estructura y disciplina..., podria verse como un crédito de los
socios, que puede hacerse valer en las confrontaciones con la sociedad.
compensándose eventualmente dicho crédito con el deber del socio a la responsabilidad
u
subsidiariatm»>.
Una vez conocida y planteada resumidamente la visión de Verrucolí, que desarrolla y
aplica la teoría del acto debido a la prestación accesoria de las Cooperativas, creemos
necesario esbozar la visión de este concepto dentro de la teoría general del Derecho de
obligaciones italiano, y el reflejo que tiene en nuestro Derecho de obligaciones, para
posteriormente admitir o no que la adjudicación de vivienda al socio sea un acto debido.
Como veremos, en otros países la cuestión podría también plantearse aunque a diferencia
del nuestro —en que la Cooperativa no adquiere la propiedad de lo aportado-, tanto en
Italia como en Francia la Cooperativa adquiere la propiedad de lo edificado y la transmite
al socio, lo que puede ser entendido como acto debido y/o como negocio jurídico
independiente, y determina que la solución adoptada sea distinta, como así veremos en
otro apartado.
2.1.2. La doctrina italiana sobre el acto debido.
La doctrina italiana ha desarrollado de forma completa la teoría del acto debido, sobre la
base de la clasificación alemana entre negocios jurídicos dependientes e independientes.
CARNELUTTI129 fríe el introductor de la misma, al clasificar en distintas categorías los
c~uc lomo
1sriimieras las accíamíes 5051 tcímidamnemitaics, aumsque pcoedaom existir píestaciamíco accesorias, misiemitras ojue emí
lomo seccumídas ¡a mírestaciómí toccesoria es básico> siemído el compital simbólico
.
¡25 ‘<~ ¿RRI JC Y)! ~i. U 2 ‘Los scscietá ccsopes’oslm’va ‘‘ .. - c¡/. pág. 273.
¡ ‘O¡ ,~ o diereis cito emitie el oíegosci os y el toe tos j ari(licos col ri boo cmi c1ose cmi el ísrimiseros ci e i’ect a jcori di ca es cusí ticta
1senmíitidos 1sosr loo Ley’, y cío el segcommdoi es cmii acto cIcle loo lev arciemíto. l)emítros cíe bis oíc.toss síndicos, ci tocto ilicotos
1s¡’cm cometo cl cite mcm de ~ios) cmi(oír loo 1 ‘ev fremí te al toe tos de (sicío o~ toe es cmi sí mmmi simios loo a!scdicm ocio> a loo lev’ - Adesmias,
sesámí e st e to acoso, mmi mcmi croo o dde ci míegosei os .1 cori clico cosmí siste cmi co mito dcci tu roo ci¿smi de yoíl cmmmtoud dci imosmmm bre, cmi el
cumom~s Ii mmii cmicts cosímí os toe tos deis ichos - ¡‘mente ti loo vi alome i¿smi cíe la osbí igooc i¿smi a t etc> iiici tos. ci ¡sosder dc ccmmíí~sl ir mía es
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negocios jurídicos de los actos jurídicos, entendiendo incluidos en éstos, los actos ilícitos
y los actos debidos u obligatorios. Es un acto debido el cumplimiento de la obligacion,
030
con eficacia extintiva, dentro de la categoría de operacton -
En nuestro país algún autor, como BELTRÁN DE HEREDIA, J, manifiesta que los
a
actos debidos se caracterizan por su dependencia respecto de una obligación -en cuyo
es
comía decitoracióuí de vosicíoítood, míos existe omiso> volumítad j círidica libe. CARNLi.l J’l’l’I, Y 2 ‘¡os pí’aí’a /co,’>/insasi¡alco o/col
/scsgooosoesolo ‘‘ cmi Riv. Dir. Camísmuserciale 1 922. 1”, pág. 338—9. ISis relaciómí a umíto ocmmteomcia c~ cíe ccsmisemitoi el autor, se es
jsiamiOea éste loo cuestitsmi de ha naturaleza del pago. Asi, cxci uve oto Co> 1 ii’mcooei ¿smi camímo muegacios coridico y comimo
comítrocto. immciiííámídcsoe par la de acta uridico. Sc troitaria de ami ada juridico bilateral cammstitcmido por la saína de
ojoso actividades pagos del decmdosr y recepción ole] tícreedor. De estos das elemísemitois oc tifomiomo> cjcme cl tiara dci
deudor es ccii acto debidos y oso sic negocio iocridico os cocitrato. e
1 ¿ste eosmííesmtoori os dios ¡ ugocr a “Y jI, 1 ¿MIC A va que otras acotosres colimo CARIO 13 )N(iO se mmíoístroorcsmm eso hoyar de
comísidertur cinto isosciómí de míegocia jcmridicos en qcce se imicicoveramí ¡tos deeltoraciamíes cíe valummtood esposmotámíetos Y
ob! igadois desde el pauto de visto> .j círidica. mío jisicoslógico. [¿líaiiicicmiria oíl tsaeo demítros de los imecacicis i ccridicoss “ a
míos de las toctos s debi dcss (toemíde a o cm¡scmestos práct icoso ¡soira oleíísaotroor loo míe Iicome ití oid isloimí teto miiicutos cíe
titínmeiutti 2 por ej emíi1slos. si ccii testador encargo> comía comimpravemita cutre ocís herederos, poir la osbligoítoriedad de
estoo. líO >1055 emícomítrtiri toimio o tumíte cmii mmcgac io cori di cos simios tomíte comí oíetos debidos, comí ¡tis cciii seccoemící oms
perjudiciales qcíe afectariamí, cutre otras (cusas, a las míarmísas aplicombies, tu diléremícia dc cimia comííproovemítoí simm este a
orígemí, clac se considera sus proiblenias miegacicí juridica imídepemídiemíte. ¡¿mm camísbia, desde loo perspectiva de Coirla
Longo, esta compraventa seria un negocio juridico por tratan-e ole cina declaración cíe voluntad 1isicoiégicanxeíste
libre): CARLO LoNG’): reseña sombre Foise. 19 p. 881, 1’. Coonielcmtti. ‘‘La jss-csm’os /es/¡nodisoiale o/el posganseso/o ‘, a
Rivista Diritto Civile 1 922, pág. Sf15 y so., pág. 505-6.
1 ¿mm cosistestoiciómí tu las atinmíaciosmíco tomiteriores, CARNELI Jítí se imíamíticíme cmi ocio mnaoíi i’escoíciosmmcs y camísidera esto>
go léisí icts imit eresamíte. Asi. i mítemíto> taíusbi émí expí ietír lcss scmísumest os miii xtcss 151 ami tea doso posr tiarios 1 osmigos. 1 ‘arte el
aooíotosr cíe loo triparO i ciÉ>mm de los tuctas j cmri dicoso. amítes cmtoido>. cmitre mmegac.i os cori di ca cosmísos ej ere i cios de cmii d cí-echicí.
coimí croo puestos tu tueca jIi cita os y i oslome i ¿smi y’ oil e címíspí immii emito de loo osbí igooci<smi. Admusi ticulos os cíe loo osbí ieaei ¿smi x-’
d ereclí os sosís i mí-ceoumie iiioob les desde e ¡ pcííut os de visito tu bsa1 cotos, a cíedemí II ecotur tu mime/e¡oírse. liie líos cisccmemoto’osjj¿írec e
me se iroclímeiri tu cmi el U en-cosos de la phijg~ciómg cmi loo cí cíe mío se ¡oroscícíe e ej cecíe ios mí lismvossoo. ‘loo susto ti ioleo o
~srecedemíce mmi cdiomm míe e ¡__ti_má_lisis de “tirias socís cuescos o 2 u cgoci o icírid icos os toe es actos olelsi ojos - y’ m meeosci os icoridi eco cAtos
es con oíet a iiicito>. ¡¿1 un mmm er sci1saescci, c~ ccc es el ~ícíe tu mico sos tras mías mmm U cresto, es coito e osmmí1sm’oo y’ciii ti mmmcdi tomíte ti o~coe
se coímíí1sl e tomos ob Iigac i os mí y’ comí la ccoo> 1 se ej crci í ti comí dereclí os. loo mít.eri’ercmíci ti cíe tiomilsois O’m e curas : miegssc.ma
omridico y acto debida mío imísíslica, seg<cii el toatcsr. amia odemítifocaciómí cutre amísbos cmi fumiciómí de considerar que sc a
trt>tti de declturaciosmíes de vosícomitoid, ¡scoesto c~oíe se troota de zosmias grises imutermísedias cutre ouiusboco fmgcíras. y esto es
loo ci cíe dclseri ti demmsootroirse jami tos oc loo iiivesti gtoc i¿smi omeerea de loo eosmíiigícrome ió mí del os cta debidos e síu os micuoscí os
ocridico «sitios posibilidad real cutonotos la obligación seto scosce1itiblc ole c~ccccciótx específica ‘. (‘ ARN’l¿l..t U’ Itt. Ros’.
U )i r. Y ‘omoimiserciale 1 923.1”. pág .354 —
l.a sos ¡omc~i ¿smi oíl 1srcsbi comía ami cetodos amíteri onnemite poidria scsi vemítos roe comí loo oíclmíoi si¿smi de esto> d cutí 1 iltud de omopectos
cmi omígumías situaciones 2 acta debido> desde el punta de visto> de la oblicacióuí, y uicusacio icíridico cama ciercicios de
smi derechos, cicle isadrito desvimiecularse de la ablicaciómí omome ocasiomió 5cm omacimímiemíta. Algo> simusiltír al sapomesta
práctieco pitomíteada por estos autores acurre cmi la Prestación de vivienda de la coonerativa al socio. Si se
entiende ésta como cumplimiento de una obligación de la cooperativa ‘o’ neuiocio icoridico independiente
0)00 CARNISI 1 liii. E 2 ‘‘i’ooosr¡cs geíscosvo¿ o/el o/ereo’/ocs ‘‘. Edeusa. Madrid 1 955. ;ság. 290 - ¡¿mm coito olírtí posoteriur.
CARNI¿II )T’l’U defimie los actas j coridicas camisa toctois voíicmsmtarioo del hsamísbre, stoj etc> ole la reitociómí ~jcíridica 2
omícíccidos demítro> dcl gémíero hecha juridica. Se immcloíye el oceto debido demítra de loso actos ,j aridicos imítramísitivos,
cmi mss qcíe se resaelye el detíer o soijeciómí remite al poder (actois ,j círidoccis trocumoitivoso). ¡¿mm escoso ometoso mmitrtuimsitmivos
jiciedemí distimíguirse tres es1íecies cmi fumiciómí cíe c100e isagamí reibreuicio> o> la abligaciómí os a loo eoírgou 2 debidoso, a
lici tois x’ mmecesoírios. Y a este toco tcsr cmi osbroco uiten ames. ilmammcciiitu q cte loo síu i gome. ici mm. ecoimía sito otoci¿mío cori cli co>
titisit’ti (disuimíto> cíe loo res¡íosmosombilidood ‘e loo ctiretu). dom iowtor tol tocta olehiclos. emícre ostroso. Adcmii¿is. el ocios cicisiolos míos
imísplicto dec’ioíroício’ímm de vos¡cmmittod ísara Ucígroir deiecímíimíoudms imíterés), simios soiim1slcitoemitc mííoíííifestoíeio’smm. ‘U’oommíhiéíí cmi a
CARNi¿!,l J’U’’i’l. U ‘‘Sisocosiocí o/co ¿)es’o’o’/oos l’s’osc’o’.s’csl Y ‘imíl ‘‘. tosmísos 1. U Jielítí, Am’gcmitiiioo ¡944, ¡ság. YoS y’ 710.
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cumplimiento se ejercitan- que provoca un estado de presión psicológica en el agente, y
por la voluntariedad en la ejecución, pero no sobre los efectos
En otro sentido, EETTI132 se manifiesta en favor de una nueva clasificación, distinta de
la de Carnelutti, puesto que el criterio que éste emplea no es homogéneo; dicha
clasificación opondría los negocios jurídicos y las providencias a los actos debidos
(llamados satisfactivos) e ilícitos. BETTI>3~ se refiere inicialmente al pago como ejemplo
de acto debido dentro de los actos jurídicos de satisfacción de intereses por ejecución de
una tutela jurídica concreta, frente a los actos que dictan reglas disponiendo dicha tutela
jurídica, y no hace ninguna referencia a sí son independientes o no Posteriormente>’34
vuelve a hablar de “lo debido” dentro del contenido de la obligación, no como tipo de
acto sino como deber jurídico del sujeto pasivo en la categoría de la conducta, de
acuerdo con la relación entre débito y responsabilidad dentro de la relación obligatoria.
Esta visión es más acorde con la planteada por Carnelutti.
0.30 Estas somí las comicicísiosuies a las cíue llega 1 3cltrásm dc 1 leredia res~secto os ¡mí teosria del actos debida. Afonsía este
oucocosr c~cme ci cauíspí iuísieuítos míos es ciii ada debida, mísamíifestáuídase emc favor de la apcióom dc actos iuridiccí líamísamía
~‘omicuumtoori os. U II ¿1 1’RAN DV 1 hEREDIA ,i:’’o’¿¿ o’uosso/shisooieos/o o/o’ lcss oshhigoso’icssocos‘‘. ‘¿dersa - Mtodrid 10)56, páco. 1 II
a
¡32 ~~> U, i¿: sobre E. titontelcocto. ‘‘‘1 coas-ido goosoo’s’alo’ o/col seos/a ‘‘. ¡‘tidovo>. Ciii )AM 1933. Riv’ostoo i)irictos ticimnuiierciooie
1933. 1’’. ;so’og. 837.
~ lii ¿‘II - E 1 “<‘‘le os rico gc’so oos’al olmol ííoogís cios j’oosici¡c’o’s’’ - (troudcíe.c ióui de A. Marti mí Pérez) - 1 ¿clerotí, Mtcdrid 1 059
1soig.
¡ 0) 2 -‘Bco/os o’l csspo’c’ ¡os fasoo’iossocíl o/col ~Ocio?5’0/000? eso col/os se co/coso-o’, ¿<s.s cío-los ¡siriciicos.s so’ psi o?c/o’50 ohi505iogoii 5’ Segmtso
o/mio’ olio/es o segícis os ¡so /es’o’.soo,s’ s’ooleo ‘así/es pasos col /.)cos’ooc/oos, cho’sposi¡esocios o/o’ la s-cospcoo’sim’cs la loo/a j’oor¡ci¡o’co, a Is ¡cosi
/5505 o ‘eolio 00 .504 .sooi i.sfoio’cioioo- osc’/ nasocios ¿a Su loo/cm do’ 0/0000 1’00 Ecszdo,o. - - ¿¡55 cocías cíe íos soogoííodcs ca bogaría />000>0/o?;,
c’os¿í/io’coi-so’, /50)5’ 00)55 ls’coposic’¡cho cío’> do c/cs.s o/co 500/i.sfcoc’c’ioiso oso o’l sooso/icic, o/co c’osno/55’o’s0c/o’l’ sic’ 9-0)/os oso/os
0’i)505o’0c5 moco les c•’ cielo ichos, d’Onoos o’l /90520 (5505 fo’liznoeso lo’ o-a s’acloos’izcsc/o,s cosnocs ‘‘¡sols-aso,si O ií’oss ‘‘(Y aslsoo¿oi//i sislo’noos 1/,
69/ í’o’oss-ios gesoés’co/oo o/el chisihos, 109), va o¡oooo czfeo’sossi ¡guoo’ilnoess/e la esfera /us’io’hicds co/esoco sismos lansíñéso dic/as
/‘as’zdoc’/oss..
Si ‘‘í’eoss’¡a cíe (traducciócoi3l.¿Fi’l 2 gesoesal las obligoiciasoes”, de l)e ¡os Mazas). Edersa, Madrid ¡969, pág. 270v’
55 2 ‘‘¡‘>/ d’ossoce/’los los ciebicíos. Bso/essoiicio eso seso/ido subiesivos. lo o/chi cío eso/ra cío la c.-a/eQoria nsás eesmerql del deber
ios’ic/io’o:o o’ sic:, os sos o ‘moz, cosí la ca/o’goríco losc/am’ios nods,9 goosooos’a1 o/co o’05500
104c/a, oioobo í’ Se/ocr so o’l footoos’o molla
o’<sioc/mwlos c/ooiernoisooso/oo. .. oseacio) pos- osísos loosssfla.. L’ íe p ’ec’epí pooscs scsbroo col ccssnposí’/osnoieso/o o/e escs persosoco o’
le isocoinol> 00 cíO/SO o) olsoco o’.vigeoo c¡a ¿/000? ro’c’lo,nocs 02’Uc5Op/inoic’lo So. El o/cobo’>;’ jis rio/oca .500 cii/’o’s’oosocia 0/00 ¿0,5 o/roSs o/chetíos’
/505;’ cosía ojuco es o’rcac/o.s, os al noooso 055 l-ooc’ossood’ic/os coso dslgoiso nioso/o, /50); 00/000 soos’noa doo 1 )oos’ec/oos, la coscol so? cosíscsoo/oo
0050 055005 s’o’looo-icho juissc/i cci 0’i0 /5-o’ o/O)s po’s’síssoas d/e/o’rsso isooso/os,u’. 1:1 o/odies’ ¡o’Siohicos sod> es os/sos o-cisco ososo’ loo oox/sseso con
smi/o ¡e/orco o/o’ icil s’o’/csc iasI /50/’ o’l lachos nossii’os - i’ col ,505¡c’/oo ¡scosimos osl ososo’> isso-mino/se o’l o/o’lser so’> loo ¿lansa c/o’>mociost - - Loo
0’ooslo/os cocí o/e/o ¡o/os c’55 000055 i/o’ o;mioo 00.5 00550 000/5 ¡o/os coima olio loooo’/o o’ 05 .5>0 070’,505 o/mi o’ eso/sos o/esos;-’> o/el iscid/oos’ 1’ o/ool o/ehcos’
—




rTambién PUGL1ATI1~5, en su monografía sobre la ejecución forzosa, refiriéndose a la
relación jurídica obligatoria, vincula el acto debido con el cumplimiento voluntario por el
obligado -el cumplimiento que se realiza por un acto debido presupone la existencia de
o’
un negocio jurídico o directamente por un negocio jurídico-, en oposición al
e
cumplimiento voluntario por un tercero y la ejecución forzosa. Con relación al acto
debido, dentro del cumplimiento citado, referido expresamente a las obligaciones de dar,
distingue este autor un doble efecto simultáneo que puede producir confusióntm30’, la
e
duplicidad de efectos que se produce con la extinción de la obligación, y el traspaso del
objeto de un patrimonio a otro, lo que puede inducir a confusión entre este acto y los es
negocios jurídicos traslativos. La diferencia entre ambos radica en que el traspaso de la
cosa sea un fin en sí mismo -negocio traslativo-, o un medio para conseguir otro fin -acto
debido como cumplimiento de una obligación de dar-. Por lo que se refiere a las —
Cooperativas de viviendas, teóricamente la adjudicación de vivienda puede entenderse
m
como una etapa para el logro del objeto principal del negocio jurídico de constitución de
la Cooperativa, la utilización de los servicios cooperativos. Sin embargo la realidad
e
t30¡s~ (11 iAl -U - 5 .‘‘‘ Eso’o’oozicssoe fis Izo, ¡a o’ ciiís’soms .oosbossozios/o’ - ‘. AY U - Milaumos U 935 poi g - 1-4 y’ 22 2 A fo nímo> el ti míO oír c¡ cíe
uímed itíuíce el e cmiii í~1i mmii coitos vos lamí cario a míseoliamíte los ej cecíe i ¿smi c.oocct ivto se osb ti cuí e ci miii omisos resolittoda 2 ¡
ex t.i mmci Comí cíe loo osísí igome i¿s mm... ¡ ¿ s diversos el u ucd ios poir el opoc se oto ticume el resto ¡tomo] os ísosm’dí cíe mmm iemmcroos e
e
e m.muiiisliuiiiemícos vos ¡tu mítam’ios vicuse e leetoctodos csosr comí tocta jcori di cci (toetos debidos ‘u, loo ej cecíe i os mm e osooe.i i vto prescoisosose dimí
1sroscescs cicíe c• cmlmiii mio> cciii cumíto provi demie. ia, e o decir como omm-o os cm ci jcori ciieco cíe mí títaromíc/to clist imito>.
030’ Pl JO 1-lA II - 5 2 -‘l¿soocmoziasoe - /ossza loo o’> cus-iI los sc)s/oosozidl loo ‘ ‘, . - cil, pág. 1 8 2 l¿mí lomo col, Iigtoc iosuíes cíe door ciecie ¡catar
ami trascíasos de cossa del ¡satrimsíoumios del D al A. Este traspasa. ademísás de ¡os extimíciómí de la melaciómo abíigatosríto
p cíede 1srosducir la di sol coció n dc choto re iooc i¿sus j coridi ea de uíaccora¡ eíoí o-comí cmi el dcc¡olosr ‘e la cmiii ¿smi de coima reí toe i¿sus
cíe loo miii smííoo uíatcmrooleía jíara el acreedor. ¡¿ote doble electo siumítíltámícos den voí del tocta j ocridiccí debida ~sarel qcíe
se ticuide tu extimmgcci r los re ¡oció mm ab ¡ igoitoria 2 míos es e t’ectoo ti1si eco dc ami mí egosc-i os tu citó míos mmi os. es decir de cmii troco ¡oídos e
os trasi’ereomcito camilo fin tu si mni ocíso. U¿mí otras 1saiabras, que ticuse electos amíalógicos idémíticos ti aol cocí las de ¡a
crasl’eremmcioo, no ticuse el esquema uridico de trasfereoscia, mía deriva>, de comí uíegocia jccridiea traslativo, peros sosuí
comas tsiemí meilejo dc la actividad des1siegada Isama la extiuícióuí de loo relaciosuí abiigatoi’ia. El uícuacio traslativos
existe ecíamídos se uuiere única ‘e directaníemíte prudcucir el trasístiso del derecho y mío comomusda cote traspasa es el e
inedia partí coasecodlir ostro fin, mio sólo, ocie mío cosnstitccvc comí mnomísemíto tipica. comí sc> acotomíamísia itoridictí, simia solos
címíoi ecacía cítírto cciiioecd>>r acm cccl timm. 1 )emmtroo de los ííegaci os jcmridi cci o troisí at i soso tiloicas ( y-cuto>. dosmíaciósí.. . - loo ley
prevé toouiulsio%um ex¡srcooumííeííte ¡oc fogoira del actos debidos (pago> qcmc ticime lícír objetos cutomísferir loo coso> 1soogada al
tocrcedosr, ci ccoo>
1, oci
1soumieumdos dimito trasferemícia, mío deja de ser como hago.... Ui todo debidos es el acto comí el ccmool se
ccuosímo le lomos b ¡ i etoc i ¿sus (iii co> atoe iemite cíe címíto dclcmos imiacítí reí tici ¿sim i tmridicto>’ iscor esos es loo co> toso> de ext imíció mu de loo
mclac i¿sim mmii símíto... el tuecos debidos míos es - un di camís emite libre.., e cim~ple mioma ob Iicotici¿smi... cosumímíreuíde toumísbi dii el
oroíscsousos de comí osísictos del msomtrimmíosuíios del decídoir tul tocreedoir. .. tomismos si se trombo tic como> simmimíle Orouiioíiiisi¿smi cíe loo
posse.smosií cosuumo, si se mm-tomo> ole amito ortuuislereumciti cíe logros sicoltuol.
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práctica puede llevarnos a esquemas distintos porque, aunque inicialmente la
adjudicación sería el cumplimiento o consecución del fin cooperativo -acto debido-, una
vez asumida y convenida por ambas partes esta adjudicación, podría tener una entidad
que provoque la independencia de la misma como fin en sí misma, lo que podría
llevarnos a la admisión de su naturaleza de negocio jurídico independiente, sin olvidar
que también se trata del cumplimiento voluntario de una obligación.
2.1.3. El acto debido en el derecho de obligaciones; el pago o
cumplimiento como principal supuesto: doctrina española.
Por lo que se refiere al estudio de nuestra doctrina científica, podemos partir de la
consideración de acto debido que al respecto aporta DE CASTRO “A e/os de
cuIflplilnientr) o actos debidos, por ejemplo, cd eíítregar o recibir 1<) que se debe, cuya
plena eficacia depende de la capacidad y voluntad de la !)ers’()lla’ “. Parte de la
doctrina mantiene que tales actos son dependientes de otro negocio jurídico, y las
consecuencias y derechos que se derivan tienen su causa en el negocio jurídico del que
depende el acto debido, Se citan como supuestos, la obligacióntm38 - art. 1160 y J 162 -, y
el testamento>’<> - art. 87020 y 885 -. También se cita como ejemplo de acto debido, que
¡ 5i )i ¿ CAS’l’R( ) E ‘‘“El soo’gocio.o jm¿riohicos ‘‘. . - ci;, pág. 40. 1 )e este tipa de toctas almnmosa el ocomtosr sc> carácter míegoscitul.
dcii cros cíe 1 o’> mmmbi tos de loo oicmtommaímoios (sri ~‘adou.lo oí cíe líos 1 ¡evoido tu oíl gcuusoss tocotosres tu comí i ticosrí os de mmcgac i os
,ícorldic oso 2 00 cumio¡ cíe etorece mí de i msdeísemídemí cia x’ de Xcii damímeuíta de la reíaci ¿sim uíceose it> ¡ cosí míos tic ocios de loso ciereclí os
cm cíe osniomiisocum. ¡o cm cíe íes clistimíecie <(el omecacio 1 uridicos. l..oss scooscmestas dci CC cm doc se eitoom’o ecímísos actos debidos soiuí
¡os ole loso articcílos 16<) y 1162 cmi relacióuí oíl pago de las obligaciamies. 87(1.2” sosbre el legados de créditos coimiorto
tercero y 885 reitucivo a ti euítrega de los legadas por ci omíbacca de la heremicití.
>~ Respeo tos al csaeo se etol ifocto corno actos debido, clac surge y depende de la obiigaci¿sim jsrimicipai. l¿i poigos o
ccomn liiiiii i cuicos ej ccciia la di sísoso ici¿síu e i’ect.o mada cuí loo osh Iigaci ¿smi ísrimíci ;sa 1, cmos es íícgosci os es actos debidos
131 ¿RCY svii’i.. (<2 ‘‘Y’csmoosolcssias col Y ‘oiciigo ¡ ‘ií’il ‘‘: dirigidoso posr M. Al .HALADJLJY) ‘e 5. DíA!. AJ AHAJ{’l - tsr)
1166 ‘e os., toma xvi, ‘ecu. it ]¿dersa. Madrid 1991, pág. 69 y so. y Ministerio de Justicia, tomuso E Madrmd
¡991 - pág. i7Soo ¡87. Cita a Beltrán de Heredia, 3: ‘‘c’r/ns¡shonoíes’obos cíe las ohligacicssses’’ hidersa, Madrid ¡956,
jság. 143, o~cme tufonisa dície el cccciipiiiisicuíto nos es ccii tícto de clisisosiciómí simio de ejecuciótí de una disposiciómí ya
netuiizad,i.
os” ¡ ~ m’eloocióím al icetodos de crédito couítroo terceros se produce, oua culto verdadera cesiómí. simios el atargamísiemíto de
closco mímící mm oso os pomesí ti tu ti iopa sic i¿sus del créditos o> iYmvosr dcl 1 egootani os. ¡‘¿mí e st e sci~scuestos, el tuecos debida surge cmi
IX> “oír cíe ¡ Uegootoori os y’ a eto rgcs del herederos, ~ ti cuí e so> u-os io. cuí el O est ommmíemí ca os tosrgadcs ismor el co>cístomí te. (los o;si mmi ¿smi
o u ter m con u ma es timitouí imime cmi ¡ o> olactnicití - poteocos c~ cte cítrois occitosre o esti mii tOii clac ci líereden a cede el crédito oíl
iceatoirios YISSORU(’> Si¿RIZANQ 3M: ‘Y cs;soeso/cossos.o col Y’>$chigom Y ‘ií’il ‘‘2 torO. ,S700 \ so., tosmísos 1. Ministerios de
Icosticito. Moicínid 1)93. 1soiu. 2132). Simm eimi)storgoi el soqscoescoi del mor). 885 es umícícima mitos claros. Se retiene tu loo
ex i ci líiii clomol de como recto de loso 1 ectodos o oíl líereclero. 1 ¿1 Iiemecleros croo mm síu ite loo ísosse si timí cíe loo e ¡soto U egoo ojos - (saesta
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se realizan en acatamiento de un deber jurídico, la prestación de alimentos i4~
ALBALADEJO>40, adhiriéndose a esta opción, afirma, respecto a los actos debidos, que
son los que “se ¡-calLan en eumplirnieiit<> de un deber ¡¿íNdico o de una obligucion... el
e
ser debidos o libres se refiere a que la conducta del su¡eto sea exigida o n~ por el
u’
Ordenamiento con necesidad jurídica “, Los actos debidos son voluntarios, porque el
que los hizo pudo no hacerlos, al margen de que hubiese dado lugar al cumplimiento
forzoso (respecto a la voluntariedad no hay unanimidad porque otros autores manifiestan
e’
claramente que es obligatorio).
aOtros autores, sin embargo, se inclinan hacia la consideración de tales situaciones como
verdaderos negocios jurídicos La polémica sobre la consideración de los actos debidos
como negocio jurídico autónomo o bien dependiente de otro, ha aflorado especialmente
a042con relación al pago o cumplimiento. De tal forma muchos autores la recogen
e
c¡uc la isropiedad la cicome ci legataria trauísmositida poir el coícíoouííte. No es ah tocía de disposiciómí del heredero,
¡sosrdídme mía tiene la propiedad de ¡ti cosa, se tracto de ciii actos <píe le es exigible cuí virOmmcl de loo vos1 címítad del
cacísamíte cisaomifescoída en ci testamiieustcs, tanta cmi las Legoidois comí efectos m’eooies, camna cuí loso osbligoíciaoma¡es:
AII3Ai AI’)EJ(.) (MRC lA, M: ‘‘Y “onoesobosrias cd Y ‘¿diga Y”im’il a Y oossopiloociosooes fcss’oíloos ‘‘: dirigidos iscor M - a
ALBAI ,Ai)I¿jO y 5~ 1 )iA! ALAIIARí’. art. 270 ‘e 885, canso> XII, vol. U “. ¡¿dersa Moidrid ¡997, pág. 23Y0 y 398 ~
55’
Ai.13A1.Ai )UKJO, M 2 ‘‘1 )erecimos Civil U’’. vosí. 2”... 00/ pág. ¡31
o>o A 1,1 3A 1 .A 1)1 ¿2 ) - M .--¿¿í ~ jooric/io’os ‘‘.. oil, páco. 25—26. Ci(tu cosumí o ej emmmp loso el po>gos cuí camimís¡ immmi cuicos dc
amia obíigaciómí y el ;sagoo de la )srestaci~n de aliosíemítas. Al ,13A1 -Al )i¿JY) Y ARClA, M 2 “1 )ereclma Civil ¡ “. vOt 2’’.
l3oscií, 1 3arcciosmmou 1 996, pág. ¡25 y so: AIormusa o~cme el omeca debidos ita ticume uíecesariooumíemíte etorácter míegoscial. peros O
pcmede teucrios.
I’L 1)1? tiASIRO, AU.BAI,ADi¿iO ‘e BI¿RC< lvii’!. cuí umostomo 137. ¡38 ‘e 140<. 111½’.i”iCA/,O. 1,: 6(11.1 QN
¡IAl 1 l¿S’i’I¿R( >5, A: “Sisteumía dc ¡ lerecisa ti ivi1”. Val. [1. ‘lecumos, Madrid 1 995, ¡ság. 1 78, ¡ )il¿/. PiCAZO. 1,: a
‘‘Eauidtuumiemitoss de Ulerceisa Civil t5tstriuiícsmiitul’’. ‘¡‘omisa II. Civitois. Momotrid U 996. pag. 472 ‘e os, : iill¿Z l>ICA/O, 1,
Y Y 10.111 QN, A: ‘‘lmíotitcíciouíes de l’)ereeiío Civil’’, Vol III. ‘l’eenos, Moidrid 1 998, pág. 30>6: l¿l paga es acta
debido, míos uiegacios .j coridicos, es acta ~jcoridico c~cce ¡irodace etectoso leptoleo
1srcviscas cuí loo umonosa, al uístírgeuí de loo
immtencióií del omoctar. Las efeetoss dci acta juridico sosos cobra de la míanna juridica, a dii’eremicia dci umegocio cuí c]ue
loso electos sosuí oicctocí’egcmlados parlas pacAes. ORI)tJNA MORENO. l:”i)erecisa Civil. ilemecisa de cobligaciomíes y
comitratoso’. Redoicitida ¡sor III .ASCY) Y lASCO, CAPILLA RONCF,R( x l..Ot’l¿Z Y U.,OPI.¿Z, MONEES PENAI’)l$1S,
ORDIJÑA MORENO, ROCA 1 iRlAS. vALPc J’iLStA El¿RNÁNDI¿Z. ‘]‘iroomít. lo Hiamiclí, Madrid 1998, pág. 14<): e
‘‘-1 ocohosllo eso/re la beosrico o/el lococíso joiriohico y del ciclo joos-ioiiccs, por represesolar eso losdos ccoso miso cocía ísoinocotoo
00500 50/ 0.-os 5scspooociienbe /sso’>-toOpOOeSbcs m’oslilii’o, el pago eso/sa/ia os fosí-soar oscisbo’> o/e loss llanoadas atlas o/chic/coy,,
,
¿‘ecosoie os oo.s le ¡‘laso leosno icosola so’> ¿malo lososo a loso/os rooo’ic;o bo’noo’>oo lo’ os (sas booos;’ids,5 quío’> IioO;Oo’>;O 00)1500 o:ono¿so o/coso os/soisococios
~o1isocodior so:s/s roo ~o1/51005005 o/co la mo/aso bosch o/co lco.s ¡ma 5/cON /sdssa lícogas’ a oísoa coslocco/sc’ooiso ;oo’>gcsc-ics 1 o/col ¡sosgos...
o’ouno/slisso io’so los 00)5500 5 sso-go>01/4 s’io/ic’ms 1> iloo/o’s’a/ os o-o sos ls-co/o) o/o’ dm4550/7lissOiu’so lo) (o s~s mii¿s mm mm os cosí mí jsoo u-ti cito ~sosrel oocot osr —---
c’/ /50/go) loco so’> ¿sro’.so’so íd c’csnoci ooso oso-/os .so)/so’s’cssoo’i os os islos o/os .s 05005 o/a o’>, /Om ti’ col o-aso /500 sim 5.5>4 /5500 m’o.sio)so sosos -nodo limos o-oso-si os
muso o’.s/osls ¿so o-osos li//o‘ciclos eso col c’o.sno/s logos oosogrdosodJ/oo o/o’ loo olisocino loco al> loo,‘osc’ Os 05000/, ‘.5/o> o’.5, do 5150 a inico o/o’ .505.9’
oil/oto oc, locos /so:s.silsles, ¿soso-co c~¡oo’ 5’00 s000/00 500/00205 ]oooíolic’oo O ‘es/so ¡sic/os noot.s ¿5 io’;O 05 cOtos nos/co o/o’ i;O.O/;OO;50 cío bco lic /050/ />ti)/7000 a
o/o’ ¿ci so ocio lo ¡ o/o, ‘bisoo’im ¿si ‘ - o’so los lsoo’>o’imo/o’o o/mio’ smi-o /5;iSOd’i/000 /o’.s efro-bo>5 000 mocoso o:;? /,5’o’>i’ic¡ssmooso /00 o/oo/oos’nOiSiOSO/O.5 o’;¡
e
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admitiendo la calificación del cumplimiento como acto debido subordinado al negocio
jurídico que dio origen a la relación obligatoria>43 -incluso en los casos en que se trate de
entrega de cosa o tradición-, o como negocio jurídico o acto jurídico en función del tipo
de obligación, de hacer, no hacer o dar”4. La calificación del cumplimiento como hecho
jurídico no es objeto de un amplio desarrollo, excepto en algunos casos Al igual que
planteaban Verrucolí y Pugliati, también en nuestro país se ha planteado la posibilidad
c.’o/o.sid/esdscioso ci ¿cos /slesupues/Os cosos/iboi/ii’oss cíe la relación ohhigostoria, e,mpecialnoesoíc eso atesocióso laso/o a los
/75i500’i/OiOs c’ reglas que la is’>f’ormaom canoa a la seglcmnmeso/acióso noaísofesiac/oo ¡sor la m’010450/dod/ o/co las ¿sar/es. l’>csl’
coso, eso e.vpresióso foohiz o/e (‘,-IRNELY /777, el osos Co) COCCC5/iOl50i~ os los c’c1/eQossico gesoesal cío’>1 dic/o o/chic/o, osmíes
csobs’od¡oíe soosrnocslnsesote presoono,oeoo el asnecbos ,‘ohiíim’o o/e las isdis/bos, colssecooesocia s’ fissoolio/o’oc/ de cunophir canoa
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que exista un negocio jurídico de adjudicación, como veremos en el siguiente
apartado
Con relación a la cuestión principal, no hay unanimidad respecto a la consideración del
cumplimiento como acto juridico debido y dependiente o negocio jurídico independiente.
La mayor parte de la doctrina se muestra en favor de la dependencia, obligatoriedad en
función del negocio jurídico, con efectos jurídicos establecidos por la ley y no por la
voluntad de las partes -aunque éstas tienen voluntad para cumplir lo debido o no, en
cuyo caso les seria exigible mediante ejecución forzosa-, Es destacable, a los efectos de
relacionar esta teoría con la adjudicación de vivienda, la posibilidad planteada por la
doctrina italiana sobre la llamada zona gris, o situaciones intermedias, que responden
conjuntamente a actos debidos como el cumplimiento y negocios jurídicos que se
independizan, generalmente producidas por situaciones complejas que surgen por el
cumplimiento de un deber, acto debido, pero que en sí mismas son un negocio jurídico
que puede independizarse de aquel en base al cual surgieron.
La realidad es que, al margen de la posición que se adopte respecto del cumplimiento —o
de otros supuestos- como acto debido o negocio jurídico independiente, o de ambos en
los casos dudosos, lo que es posible en teoría, la actividad o servicio cooperativo es
especial, y puede considerarse tanto como consecuencia o cumplimiento de un negocío
jurídico principal como inicialnsente dependiente que pasa a ser autónomo. Debemos
analizar esta posibilidad aplicada a las Cooperativas de viviendas, tal y como se entienden
en nuestro ordenamiento jurídico, puesto que la opción italiana del acto debido parte de
presupuestos diferentes a los nuestros, como es la propiedad de lo aportado para la
obtención de la vivienda a favor de la Cooperativa,
Ver mococto tu ¡sic 125. 13<’ y’ l4(s. Nectoscios jaridie.cs emítemídicho cosuímos scOlsciestom exce~sciosmmoíU lm..o siclos tommmílsiémí estoiditídos
231
2.1.4. Posibilidad de aplicar la teoría del acto debido a la prestación de
vivienda al socio cooperativo en las Cooperativas de viviendas en nuestro
ordenamiento jurídico. Distinción según los supuestos estudiados y las
etapas durante las que dicha prestación se produce.
Tras plantear las principales notas del servicio cooperativo como acto debido, de
acuerdo con las diversas opiniones doctrinales al respecto, vamos a proceder a su estudio
con relación a la adjudicación de vivienda. En el análisis de la adjudicación de vivienda
como acto debido podrían distinguirse dos posibilidades: la consideración del acto
debido como dependiente de un negocio jurídico o como negocio jurídico independiente;
la primera es la opción mayoritariamente admitida, y será la que tengamos en cuenta,
Este análisis, aunque parezca excesivamente teórico, puede ser útil para dilucidar las
relaciones jurídicas que surgen entre los sujetos que intervienen, y realizar una primera
aproximación al concepto de adjudicación,
Admitiendo la visión de DE CASTRO y partiendo de que los requisitos del acto debido
son la dependencia de otro negocio jurídico, la voluntariedad en su cumplimiento y la
exigibilidad en caso de que no se cumplan, deberíamos plantearnos la inclusión del acto
de adjudicación de la vivienda al socio en esta categoria. La estructura que se
establecería seria, considerar como negocio jurídico, el contrato de constitución de la
Cooperativa, y como acto debido dependiente del primero, la adjudicación de la vivienda
de la cooperativa al socio, cuyos efectos se retrasan a un momento posterior, cuando la
vivienda en cuestión exista.
Pretendemos estudiar la aplicación de los caracteres del acto debido a la adjudicación de
vivienda, la dependencia, voluntariedad y exigibilidad
La dependencia de la adjudicación de vivienda de un negocio jurídico principal, nos
llevaría, aunque ninguno de los autores partidarios del acto debido lo concreta, al
usosr tioomíuelcottm titorios losmígos cuí reitíciómí tol ()tOd1O os evímmííslimííieíítos ole ¡tos osh¡igoíciammes i¿mm omostou oc pie 129.
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negocio jurídico de constitución de la Cooperativa. Aunque inicialmente puede admitirse,
nos encontraríamos ante un problema previo, porque la adjudicación de vivienda implica
además una adquisición de la propiedad de la misma, y requiere un titulo y modo
adecuados. El negocio jurídico de constitución de la cooperativa no es apto para
transmitir el dominio, al menos en nuestro ordenamiento jurídico, y además la actividad o
servicio cooperativo y la aportación para la obtención del mismo, la vivienda, no ingresa
ni en cl capital ni en el patrimonio social de la Cooperativa. Esta circunstancia añade un
importante problema al planteamiento, al no existir nexo de unión entre el negocio
jurídico de constitución y la adquisición de la propiedad de la vivienda, Sin embargo, ello
no implica que el planteamiento de acto debido deba abandonarse, porque podría
adnsitirse que la obligación de la Cooperativa de proporcionar vivienda al socio es un
acto debido, derivado de la obligación contraída en el momento de constitución de la
misma, sin que sea necesariamente la Cooperativa quien transrnita la propiedad de la
vivienda, que simplemente la proporciona, transmisión que depende de la obligación
contraída. Aunque no lo parezca, la idea del acto debido se encuentra en la línea del acto
cooperativo respecto a la especialidad de la figura.
Asi, podría admitirse como posibilidad que la propia adjudicación o reconocimiento
cooperativo es un acto debido que tiene su origen en el negocio juridico de adjudicación
esbozado en las normas cooperativas, que precisa la aplicación de las notas de ciertos
contratos, además de las generales de obligaciones y contratos; negocio jurídico de
adjudicación que se independiza del de constitución de la Cooperativa. El negocio
jurídico independiente de adjudicación tendrá lugar entre la Cooperativa y el socio,
siendo su objeto y causa la prestación de la vivienda al socio obligado al abono de la
níísma. En este caso, podría considerarse acto debido el cumplimiento del deber de
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adjudicación de vivienda, dependiente del negocio de adjudicación, y el negocio de
adjudicación en inicio, dependiente del de constitución de la Cooperativa. La admisión de
un negocio jurídico de adjudicación independiente del de constitución de la Cooperativa
cuenta con algún fundamento teórico 14<s, y puede mantenerse sin olvidar que la
adjudicación de la vivienda es el objeto y fin de la Cooperativa, y que la suerte de ambas
va unida, salvo supuestos excepcionales —como es el caso de la figura de asociados, que
aportan capital a la Cooperativa- Afirmamos que la adjudicación depende del negocio de
constitución de la Cooperativa, configurándose como derecho y deber del socio, derecho
que llega a independizarse: y distinguimos el negocio jurídico de adjudicación de la
“simple adjudicación” o entrega, como reconocimiento por la Cooperativa de la
propiedad del soci. En cualquier caso el hipotético negocio jurídico de adjudicación,
aunque sea independiente, sieí’npre quedaría vinculado, unido o coligado al negocío
jurídico de constitución de la Cooperativa. Si llegamos a averiguar si la ejecución de este
negocio jurídico de adjudicación necesita además la división de la copropiedad formada
por los socios sobre las viviendas, pensamos que en lugar de acudir a una nueva figura
independiente, es preferible encajar el supuesto en las ya existentes que pueden ser
válidas para ello. Y ello, especialmente, cuando la realidad, de la que no debemos
olvidarnos, es que en nuestro ordenamiento jurídico puede interpretarse que la
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adjudicación es el acto por el que se procede al reconocimiento de un derecho de
propiedad sobre la vivienda, sin que deba confundirse la transmisión de la propiedad —
por la entrega de la vivienda- con el hipotético negocio de adjudicación. No es claro el
momento en que se celebra este negocio, la adjudicación como declaración de voluntad
mo
de la Cooperativa en el momento de inscripción o posteriormente. También debe
distinguirse la adjudicación en general, como negocio juridico, de la adjudicación como
reconocimiento de la propiedad en el momento de entrega de la vivienda. La hipótesis
e
del negocio jurídico de adjudicación podría provocar que la materia cooperativa, en
cuestión de viviendas escape a la regulación y el control ya previstos por el legislador, y e
tienda a la autorregulación. Dicha independencia podría llegar a lograr una figura
a
específica pero en ningún caso autónoma, aunque la Cooperativa goce como persona
jurídica de especialidad y autonomía, El estudio de esta posibilidad, el negocio de
adjudicación, será objeto del siguiente apartado, siempre dentro del desarrollo de la
a
teoría del acto debido, como variante de ésta.
e
Por tanto, podríamos contemplar la adjudicación desde dos puntos de vista, no
excluyentesm47, como acto debido dependiente de cuniplimuiento de los derechos del socio
a la prestación accesoria o utilización de los servicios sociales fi-ente a la sociedad, y
e
como negocio jurídico independiente que se desvincula de su origen. Así, entenderíamos
e
la adjudicación como cumplimiento del negocio jurídico del mismo nombre, lo que puede
admítírse, sí es que se quiere dotar de entidad especial a la adjudicación de vivienda de la
e
Cooperativa al socio, aunque no por ello evitaremos la especialidad en sus relaciones y
e
en su actividad, El hecho de que se trate de un acto debido o un negocio jurídico no
a
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interfiere sobre otra cuestión fundamental, como es la transmisión de la propiedad de la
vivienda.
No está claro si son o no aplicables a la adjudicación de la vivienda, los caracteres de
voluntariedad y exigibilidad del acto debido en caso de que no se cumpla, puesto que
dependerán del momento en que nos encontremos, La obligación de prestar la actividad
cooperativa puede materializarse cuando la persona juridica se constituye, o bien
respecto de cada socio con relación a su ingreso o en un momento posterior. Constituida
la Cooperativa, y formando los socios parte de ésta, no es exigible a la Cooperativa el
cumplimiento de este compromiso su concreción, como compromiso de adjudicación de
la vivienda concreta al socio, al menos en aplicación de las normas de la LC, aunque si le
es exigible el derecho a la prestación accesoria, a la vivienda en general, lo que permite
estimar la exigibilidad de la adjudicación en general, En función de la relación social
existente entre la Cooperativa y el socio, si la Cooperativa no cumple con lo previsto, la
actividad de proporcionar vivienda entendida en general, sin concretar todavia, éste
puede separarse de la Cooperativa mediante la baja: art, 17 LC -32 LGC- con la
devolución de lo aportado o reembolso : art, 51 LC -80 LGC-, y puede también pedir la
disolución de aquélla: art. 70 LC -103 LGC-. pero según la LC no tiene ningún nsedio o
acción para exigir a la Cooperativa el cumplimiento del comprocniso adquirido de
adjudicación, excepto por la aplicación de las normas generales de cumplimiento de las
obligaciones, artículos 1098, 1101, 1124 del CC, con la consiguiente indemnización de
daños y perjuicios y abono de intereses. En teoría, su situación es privilegiada puesto que
1401por una via u otra reclama su derecho - La obligación general de proporcionar vivienda
se contiene en los Estatutos de la Cooperativa, y es asumido respecto de cada socio que
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ingresa, por lo que debe ser cumplida, sin perjuicio de que la concreción de la vivienda
sea posterior, y su reconocimiento pueda calificarse como acto debido, Esta visión de la
situación tiene efectos, no sólo respecto a las obligaciones exigibles a la Cooperativa,
stno también respecto a las de los socios, entre las cuales debe existir equivalencia y
reciprocidad. Si la Cooperativa no cumple con lo previsto, el compromiso de
adjudicación con cada socio, éste no le es exigible según la LC, pero tampoco el socio
podría ser obligado a contribuir económicamente y aportar la prestación accesoria,
pudiendo reclamarse ambos sobre la base de las normas generales de obligaciones;
cuestión diferente es que ya hubiera realizado el socio su prestación, total o
parcialmente. Algún autortmt resalta que la asunción de este compromiso de Cooperativa
y socio, respecto de la prestación accesoria debida, es instantánea desde el momento de
ingreso en la Cooperativa. No puede alegarse, en perjuicio de la asunción instantánea,
que existan casos en que esto no ocurra, especialmente cuando interviene una empresa
gestora, y se produce la admisión como socio en una Cooperativa que todavía no va a
empezar a funcionar -tiene dos años de plazo máximo de inactividad, según el art. ‘70. 1
LC ~l03.5a [~GC-. tras los cuales la Cooperativa podrá disolverse; es una de las causas
de disolución de la misma ; porque en tal situación, la Cooperativa debería responder del
cumplimiento de la actividad cooperativa frente a los socios, en el sentido indicado.
Distintas de lo anterior, aunque íntimamente conectado con ello, son las reservas de
plaza en futuras Cooperativas de viviendas con abono de señal -no hay ingreso como
socio-, en cuyo caso el incumplimiento de lo pactado provoca perjuicios económicos, sin
lOO ¿mí [(oolitoooímmíbiémí es oosi secáis atiricio> VI¿RRIJC()LU.l’:’’(’osajscosaíim’co ‘‘.. ci?, pág. 577. No olvideuísoso dome iuschccso
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que a ninguno de los sujetos les interese obligarse en exceso, por lo que se limitarán a la
devolución de la señal.
Como hemos visto, es cierto que la adjudicación reúne los caracteres de exigibilidad y
voluntariedad en su ejecución, aunque sus efectos jurídicos vengan determinados en el
negocio jurídico de constitución de la Cooperativa, por lo que selía un acto debido,
dependiente del negocio jurídico de constitución de la Cooperativa, que llega a ser un
negocio jurídico independiente. Concluyendo, sobre la base de la dependencia,
voluntariedad y exigibilidad como notas del acto debido, es cierto que el derecho del
socio a que le sea adjudicada una vivienda tiene su origen en el negocio constitutivo de la
Cooperativa, como acto debido de cumplimiento de la obligación de prestar el servicio
cooperativo, que puede llegar a ser un negocio de adjudicación independiente. Con
relación a este esquema, se plantean dos problemas fbndacnentales, que más adelante
serán tratados, como es que la transmisión de la propiedad de la vivienda, en nuestro
ordenamiento jurídico, precisa un título adecuado y un modo, y que no puede admitirse
que el negocio de constitución de un ente social sea titulo suficiente para transmitir la
propiedad: y que la Cooperativa no es propietaria, ni transmite, sólo adjudica, aunque
bastaría, como así hacemos, con diferenciar ambas cuestiones.
Vamos a manifestarnos respecto a los supuestos que previamente hemos esquematizado,
y admitiendo que la ~ses un compromiso derivado de las obligaciones
contraidas por la Cooperativa respecto del socio, acto debido o independiente, recogido
en sus Estatutos sociales según la LC —art, 11.1 b. y e.-, derecho del socio—art, 16.2.c- y
causa de extinción de la Cooperativa —art, 701 c,, al margen de quien sea el encargado
de la obra de construcción de las viviendas, y de la gestión de la misma,
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Podemos afirmar que sí la Cooperativa es quien gestiona, sea ella la que construya, o sea
un tercero, la obligación de comprometerse a realizar la actividad cooperativa la asume
aquella respecto del socio, Si construye un tercero, además de la relación jurídica de
adjudicación, se produce un contrato de obra o servicio con aquél, que es contratado por
la Cooperativa como representante de los socios. La construcción, no material, realizada
por la Cooperativa, implica la asunción de la posición jurídica del tercero constructor.
Sin embargo, como ya dijimos al esquematizar los diferentes supuestos, este caso de
Cooperativa autogestionada y sin intervención gestora es más bien teórico, con escasa
relevancia práctica, aunque sea el contemplado por la LC y la teoría de la cooperación en
general. Ello nos lleva a que, una vez planteado este supuesto, no continuemos
insistiendo en exceso sobre el mismo.
La asunción del compromiso de adjudicación de vivienda a los socios se produce entre la
Cooperativa y el socio, aún en el caso de que intervenga una empresa gestora en la
promoción y constitución de la cooperativa, y ello al margen de quien construya, que es
cuestión diferente; puesto que las relaciones jurídicas básicas continúan siendo las
cuismas, la adjudicación se produce entre la Cooperativa y el socio.
Una vez asumida respecto de cada socio la obligación de realizar la prestación accesoria
en el negocio jurídico constitutivo de la Cooperativa, adjudicación de la vivienda al
socio, y pago de las cantidades estipuladas para la obtención de dicho servicio
cooperativo, el cumplimiento de ambas obligaciones es exigible por la otra parte, en
virtud de este compromiso coetáneo a la constitución de la Cooperativa, cumplimiento
que es un acto debido y da lugar a un negocio jurídico independiente, La adquisición de
la propiedad de la vivienda y el pago total de la misma, simultáneos, se producirán en un
¡‘mí ti medoocciosuí oommteriosr: cosumteumidcs de loso ¿stootcutoso, art. 12. 4’’.5’’ ‘o 5’’ l,( di. derecho cje1 sosemo, oíd 3~ cl ¡(it’
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momento posterior, cuando se proceda a la entrega o adjudicación material (y escritura
pública a que las partes pueden compelerse por tratarse de inmuebles) —como ejecución
del negocio jurídico de adjudicación-, sobre la base del reconocímíento de dicha
propiedad realizado por Cooperativa, aunque la propiedad no proceda de ella, tema que
dejamos pendiente para su resolución en el capitulo cuarto de la tesis,
La perspectiva aportada por Vermcoli, que considera que la utilización de los servicios
cooperativos, la prestación accesoria de vivienda al socio, no es independiente en sí,
salvo formalmente considerada, sino que se trata de un acto debido, dependiente de otro
negocio jurídico, es admisible respecto de las Cooperativas en general, y de viviendas, en
nuestro ordenamiento, aunque no sea útil para resolver los aspectos jurídico privados
relacionados con la propiedad de la vivienda -que surgen por una relación jurídica
distinta en que intervienen distintos sujetos- lo que no implica que contribuya a
esclarecer las diferencias y a comprender mejor la complejidad de la figura,
Podría entenderse además que la adjudicación y la constitución de la Cooperativa son un
dpo peculiar de negocios juridicos conexos o accesorios, en los que el primero depende
del segundo aunque ambos sean negocios jurídicos distintos e independientes - Así,
partiendo de la opción planteada por la doctrinat5m podría admitirse que son dos
negocios jurídicos conexos -no un acto debido- bien de cumplimiento del negocio
principal, o mejor coligados -la existencia del 20 depende de la razón de existir del U, o
la realización del fin del lO presupone la existencia del 2a~.
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Concluyendo, la doctrina del acto debido, como la entienden sus creadores, podría ser
aplicable a la prestación accesoria de vivienda al socio, para la que ofrece soluciones
coíno la exigibilidad de su cumplimiento, y la indemnización de daños y perjuicios en
caso contrario. La admisión de esta posibilidad puede llevarnos a un punto interesante,
como es el aislamiento temporal y espacial de la adjudicación de la vivienda, y la
diferenciación de los distintos momentos que se suceden en el iter cooperativo. De todas
formas, no podemos olvidar que la doctrina del acto debido se adoptó en una época en la
que la relación cooperativa tenia lugar exclusivamente entre la Cooperativa y el socio, sin
inclusión de un tercero, y en un ordenamiento jurídico, el italiano, que parte de que la
Cooperativa adquiere la propiedad de lo aportado para las viviendas, y la edificacion
resultante, lo que no ocurre en el nuestro La teoría del acto debido es útil para explicar
la adjudicación de la vivienda al socio y su relación con la constitución de la
Cooperativa, pero es parcial, contemplando un aspecto determinado del supuesto de
hecho analizado, sin referirse al resto del contenido de la relación jurídica entre la
Cooperativa y el socio, ni tampoco a otras relaciones jurídicas con otros sujetos.
2.1.5. Otra posibilidad: negocia jurídico de adjudicación, que se
independiza de su condición de acto debido.
Ya hemos avanzado que podríamos encontrarnos ante una realidad jurídica, la
adjudicación, que inicialmente deriva de una obligación de la Cooperativa respecto del
socio -acto debido-, y que por su entidad se independiza de la obligación de la que
depende, convirtiéndose en un negocio jurídico, en el que la Cooperativa proporciona al
socio, declara o reconoce la propiedad de la vivienda cooperativa a su favor,
reconocimiento que completa la adquisición de la propiedad de la vivienda —aunque no
sea la Cooperativa quien transmite-. Esta posibilidad ha sido planteada tanto por la
doctrina extranjera, italiana en concreto, como por la nuestra, referida a negocios
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jurídicos que son en origen actos debidos, y por su entidad adquieren independencia y se
liberan de la condición de acto debido, y en algún caso por el Tribunal Supremotm52. El
negocio jurídico de adjudicación sería, fundamentalmente, la declaración de voluntad de
la Cooperativa respecto del socio, constituyendo la expresión jurídica del hecho de
proporcionar la prestación accesoria a cada socio. Incluso en este caso, en que se admite
que la adjudicación de vivienda al socio es un acto debido, de cumplimiento de las
obligaciones contraidas por la Cooperativa en la celebración del negocio jurídico de
constitución de la Cooperativa, y un negocio jurídico independiente, seguiría
planteándose cual es el título para transmitir la propiedad, y quien la transmite. La
realidad de negocio jurídico de adjudicación entre la Cooperativa y el socio no excluye el
resto de relaciones con otros sujetos, con terceros o entre los socios, ni tampoco otras
funciones de la Cooperativa.
Deberíamos analizar y matizar, en primer lugar, si es posible hablar en general de negocio
juridico de adjudicación153, y cuales son los sujetos a los que afecta. El concepto de
negocio jurídico, por su amplitud, puede admitirse “a priOri” para calificar la
052 Ver mioma a pie 75, cuí reitícióuí a la 515 25-5-1998 (Ar. 4066).
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adjudicación, aunque sea preciso nsatizar algunos de sus elementos, la existencia,
especialidad e independencia de este negocio>54.
Los sujetos afectados por dicho negocio jurídico de adjudicación serian la Cooperativa y
el socio individual, y en él se admitiría como contenido la declaración de voluntad de la
primera de adjudicar la vivienda, el reconocimiento de su propiedad respecto del socio.
La adjudicación es un hecho al que
y 129 de la LGC anterior-, y como
de los sujetos intervinientes en la
hecho y de los efectos jurídicos
viviendas. Las relaciones jurídicas
reflejan la voluntad de los sujetos
Ley1 ~
u
el ordenamiento atribuye efectos jurídicos -art, 89 LC
tal estaría formado por las declaraciones de voluntad
misma, que expresan su voluntad de realización del
que conlíeva, la adquisición de la propiedad de las
que surgen de la adjudicación, por un lado precisan y






Con relación a cualquier negocio jurídico, es preciso planteartm56 cual es su estructura —los
elementos específicos : sujetos y objeto-, y cual es la relación negocial que depende del
negocio y es fin y resultado del mismo —su perfección y consumnacion -
e
El negocio jurídico de adjudicación surge por la declaración o expresión de voluntad de
la Cooperativa a favor del socio, sobre quien recaen los efectos, aunque éste también
haya manifestado su voluntad positiva respecto del negocio jurídico de constitución de la
Cooperativa y su cumplimiento. No es fácil discernir si se trata de una única voluntad de
la Cooperativa, o son dos voluntades, aunque parece que se trata de un negocio jurídico
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de adjudicación bilateral, con efectos económicos sobre el socio y un tercero, que no
tiene que ser la Cooperativa, salvo que ella misma construya las viviendas. La
contraprestación vivienda-precio se produce respecto de otros sujetos implicados en la
construcción. El objeto del negocio de adjudicación será el reconocimiento del derecho
sobre la vivienda como expresión del titulo jurídico de adquisición y su entrega para la
adquisición de su propiedad.
Es causatm51 del negocio de adjudicación la prestación realizada por el socio, aunque
revierte sobre el que construye, que no siempre es la Cooperativa, y sobre el propietario
del solar adquirido -en virtud de contratos de obra, compraventa o permuta celebrados
entre ellos y la Cooperativa, que actúa por cuenta del socio-
El negocio de adjudicación produce efectos y se consuma en el momento en que la
Cooperativa reconoce la propiedad del socio y entrega la vivienda; y no es fácil admitir
que tenga lugar en un momento anterior, aunque es una posibilidad, reconocimiento sin
efectos cuando se produce, que quedan diferidos en el tiempo.
Por tanto, si es posible hablar de un negocio jurídico de adjudicación de forma genérica.
Podría admitirse que la realidad del supuesto analizado conlíeva la existencia de diversas
relaciones jurídicas, entre las cuales se encuentra la adjudicación. Sería factible admitir la
realidad del negocio jurídico de adjudicación, independiente y distinto del de constitucion
de la Cooperativa, aunque ambos sean conexos o coligados. Puesto que la teoría del
negocio jurídico es puramente doctrinal, no habría inconveniente en añadirlo a los ya
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conocidos>58, aunque como en otros, presenta la dificultad de la inexistencia de una
teoría general del negocio jurídico y de una regulación genérica del mismotm50, lo que
puede hacer dudar de la conveniencia y utilidad de su admisión. También puede plantear
dificultades para hablar de negocio jurídico de adjudicación el que la Cooperativa ejerza
mo
una fianción de representación del socio, y que su objeto como persona jurídica sea la
adjudicación. La admisión o no de la existencia de un negocio juridico de adjudicación mo
no interfiere en la relación entre la Cooperativa y el socio, asociativa y de representaclon,
a
ni tampoco en la posición que se adopte respecto a quien tiene la propiedad temporal
sobre lo aportado para la construcción de las viviendas, y como se adquieren éstas, y
risenos aún a la relación con terceros, por lo que dicha dificultad no es tal. Incluso
a
aunque se admita que se trata de un negocio jurídico independiente, con los caracteres
avistos, éste es accesorio respecto del de constitución de la Cooperativa, del que depende
y en el que se justifica.
Seria interesante admitir que se trata de un acto debido en cualquier caso, y que puede
a
llegar a ser negocio jurídico conexo o coligado con el de constitución de la Cooperativa,
así se quiere elaborar y plantear su independencia en orden a darle la entidad que nserece,
y no relegarlo sólamente al cumplimiento de la obligación asumida con cada socio por la
e
Cooperativa de desarrollo de la actividad cooperativa.
a
Como conclusiones a todo lo expuesto sobre la noción del acto debido se trata de una
calificación cuya aplicación a la adjudicación de la vivienda al socio, como utilización por e
éste de los servicios cooperativos, ha sido elaborada por la doctrina italiana. Como
a
beneficio de esta teoría se encuentra la posibilidad de aplicar, por ser formalmente
a
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asimilables a ellos, las normas de contratos como la compraventa o el arrendamiento,
tanto a las relaciones jurídicas con terceros ajenos, como a la relación entre la
Cooperativa y el socio, salvando que entre ellos no existe contraposición de partes.
También es importante aplicar los efectos de la exigibilidad del acto debido a la
adjudicación de la vivienda. La teoría del acto debido permite explicar el contenido de la
relación jurídica de adjudicación entre la Cooperativa y el socio, al margen del supuesto
práctico en que nos encontremos, es decir, independientemente de quien gestione y
construya las viviendas.
La visión como acto debido no impide su estimación como independiente, negocio
juridico de adjudicación, que siempre mantendrá una especial dependencia respecto del
negocio juridico de constitución de la Cooperativa, como negocios jurídicos conexos o
coligados. Puede elegirse una u otra postura, acto debido simplemente, o acto debido y
negocio jurídico independiente pero conexo al de constitución de la Cooperativa, y
nosotros nos hemos decantado por la segunda, La adjudicación en sí, en general,
resultado de la división de la copropiedad formada por los socios, puede ser calificada de
negocio jurídico de adjudicación, cuyos efectos se producen plenamente cuando la
Cooperativa reconoce la propiedad del socio.
2.1.6. Soluciones que requieren modificaciones legislativas y doctrinales
importantes: El negocio juridico de adjudicación como contrato de
cambio o transmisión onerosa entre la Cooperativa y el socio.
Sobre la base de otros ordenamientos jurídicos, y la opinión de la doctrina en los
mismos, puede entenderse la dualidad acto debido — negocio jurídico como resultado de
la identificación de la prestación accesoria cooperativa, negocio jurídico independiente,
con un contrato de transmisión o cambio entre la Cooperativa y el socio. Vamos a
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plantear dicha posibilidad tal y como se presenta en Italia, Francia y Portugal, para
averiguar posteriormente si puede admitirse en nuestro pais. La visión de dichos
ordenamientos debe ponerse en relación con el punto 2.4. Las Cooperativas de viviendas
en el Derecho comparado: Italia, Francia y Portugal.) del apartado primero de este
capítulo.
1. Italia
La obtención de la vivienda por el socio en las Cooperativas de propiedad individual,
tanto libres como subvencionadas, es analizada, en la actualidad, por la doctrina italiana
desde las perspectivas de un contrato de cambio celebrado entre la Cooperativa y el
socio. La mayor parte de la doctrina italiana se orienta hacia esta opinión, y entiende que
se produce una transmisión onerosa entre la Cooperativa y el socio, un contrato de
cambio unido o coligado al de sociedad, Incluso en épocas pasadas se hacía referencia a
esta posibilidad, al aludir VERRUCOLI a actos singulares de cambio, o al negocio
lo-stojurídico de adjudicación , aunque no lo llega a desarrollar puesto que estima que se
trata de un acto debido.
También BASSI mantiene la relevancia primaria del interés de los socios a disfrutar de
las ocasiones de cambio de la Cooperativa, las prestaciones mnutualisticas de la
Cooperativa a los sociosí<>. Con relación a la cuestión de si la obligación de la sociedad
es correlativa y de igual contenido que el derecho del socio a la prestación mutualistica, y
puesto que el Codice Civile no dice nada, este autor estima conveniente analizar las
Leyes especiales. Así, se centra en el TU de 1938, respecto de las Cooperativas de
construcción subvencionadas, para determinar cuando surge el derecho a reclamar la
131.1 ,( iN ‘‘Sístemíma dc 1 )ereclsa Civil’’. Vol. 1”. Tccumao-. Madm md. 1995 - ¡sag. -478
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prestación, cual es su contenido, y el origen del derecho a la vivienda; y concluye que
aunque por el contrato social puede reclamarse a la sociedad que cumpla con sus
obligaciones respecto del socio, éste no tiene derecho a la vivienda hasta el momento en
que le es asignada. Respecto de la actividad de cambio “en ella subyacen las mismas
reglas técnicas, psícologícas y sociales que caracterizan la <¡cli vídad contractual de los
sujetos agentes en régimen de autonomía privadaíd2~, Sobre la prestación accesoria del
socio, que surge en el ámbito de las sociedades de capital y se desarrolla con relación a
las Cooperativas, se hace referencia a ella como solución a la que se acude junto al
recurso a un contrato de cambio unido al de sociedadíG). Partiendo de una base doctrinal
que afirma que la prestación accesoria está inserta dentro de la sociedad, lo que
formalmente se lleva a cabo mediante su inserción en el acto constitutivo, se llega a
entenderla simplemente unida al contrato de sociedad como contrato de cambio>64.
BASSI no admite la opción de entender que la prestación accesoria es un reflejo o
manifestación del contrato de sociedad, pese a que viene apoyado por la necesidad de
unanimidad para su modificación y su incorporación documental a acciones nominativas,
y se manifiesta en favor de la otra posibilidad, la consideración de un contrato de cambio
unido al de sociedad, como “negocios coligados genéticay funcíona/nwnte”. el contrato
de sociedad influyendo en el de cambio pero sin absorber enteramente su identidad. “La
1 3ASSi A 2 ‘( (so’s/sesazoi.isoe o’> ,X lo//o/dslila ... ci/, pág. 62—63.
o ‘~s ¡lA SS 1, A 2 ~‘1 osa
1soos-oszio’ssoc’ o’> .4 loo /1005 li/di’’... cii - pág. 1 ¡ 4— 1 ¡ 5.
‘“~ I3ASSi. A 2 ‘( ‘osnonoesolarios ab (‘od/ice (‘ic’ile ‘‘ directo da f’iero Schlesiuíger... o-iI, pág. 447 y so. fil autor mnatiza
cície yo> cuí las sociedo>des de capital, loo prestacióuí accesoria se caractemiza por “su exclusión de has bieuies
ostosrgados euí suciedoid.. mío susceptibles de ejecuciócí lanada y mío comísputabies en la garamítia para acreedores
sociales, aunque es cii las Cooperativas claude ha temuco gruís desarrollo y olifusiómí.
Y oo Isltumíccó este tícítar loo mí titura leza a citó mí omnoo a cos Iigoida de loso couítrata o de ctsnsbios cmi 976, Y lA SS 1 A -
‘‘( ‘osospcosazío’ssoo’> o’ A loo Isocolí/co ‘‘... oil, pág. 2 ¡
Aolem m oto o ooto mioma o¡ cíe el ‘o” seco lo q toe ocorge cuí tre el ocie i os ~‘ loo sae iedoid jicir los (sm-es tome ios mm tu eccsosri o> es misás immcciisos o
se ¡stcccoí oolito reumicomiera cios mí sto¡seriar a loo ccsrri cío te, os Si sc tmj ami otumí ci osuí es istorto el eto 505 cte imieumisísí uní emít.a ( otouie 00 u
tui soscics. dome se immeia’o’e cuí los Lsíatomtao. poiro> eh coisos cíe imíccommí1siiímíieuíoos par éste dc loo ro-Itucióuí toeccominuto. y’ o¡cme
imio~siicou comí reflejos cíe bis oíeommtce.iuííicímtoso de ¡a reltociómí cíe caumíbios ocobre el cosmitrata cíe sosciedoid).
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oliligacion de la ¡nwstacion accesoria deriva dc un ti/ii/o diverso de la simple
titularidad dc la re/ación social, y esto es, de la adquisición de la titularidad de otra
relación cmn¡seci<enie a la primera pero ¡uridwarneíí(e autonoma>~”.
Esta situación de unión provoca que la prestación accesoria se rija por las reglas del
contrato de cambio que correspondan, siempre que sean compatibles con el esquema
asociativo. La concepción de la prestación accesoria como dependiente del contrato de
sociedad es la base de la teoría del acto debido, mientras que la consideración de la
prestación accesoria como contrato independiente del de sociedad, aunque unido a él, es
fruto de la evolución de la doctrina italiana hacia nuevas tendencias, Las prestaciones
accesorias no consistentes en dinero no plantean problemas, pero respecto de las
prestaciones accesorias de dinero la doctrina italiana, inicialmente indefinida, se ha
manifestado posteriormente a su favor por la especial naturaleza de las Cooperativas.
Con relación a estas últimas, dentro de las Cooperativas de construcción. BASSI166 cita
las cuotas mensuales de amortización de préstamos, las sumas con destino a fines de
administración y mantenimiento de los inmti½lesy extinción del pasivo social.
La participación del socio en la empresa cooperativa, como relación contractual de
cambio, también se estudia en íntima conexión con la participación en gastos y pérdidas
de la Cooperativa. En tal sentido, RACUGNO’<’5 parte de la participación en la actividad
O~5 S(’( mR1 )iN( ). 1’ 2 ‘‘loo sosd’ieldt coospera/im?a ‘‘. C rl )AM, Na
1sal 1 970, pág. 202 y so.
‘~BAS8l. A 2 “( ‘onoosoenlcosio col (‘osohice (“ií’>ile directo da Riera Sehslesimiger ‘.. - ci/, l
5ág. 451. Y ellos, cmi base a las
am’ticulos 67. 68 y 69 del ‘II] cte 1938 que asi lo estalsíecemí. cmi relaciómí a las Coajíerativas de comístrucciómí
sab’o’euieiauioodtms y tauísísidmí a tos libres jíar remísisiómí dc sois Estatutoso, seritomí las cutidas ecuostas os pagos las
prestaciauico accesorias comí tos que el sacio tusigumoitarios está obligado tu carreopamider. ‘(‘amísbiémí la afmrmísa
SC(5R1)INO, cii ., pág. 37-58
o,. R”\C 1 3(.’iN(.), (i 2 ‘‘Lo, íes¡soossscohibiíc’o o/ei soo’i toe//os ( o)os/oerds/im’e ‘‘. Qcmadeni¡ di (‘iiccrispncdemmza cousímíserciale AÓ
(Sial ¡re cditosrc Miltoimos 1983, pág. 84 y’ os. 1.0> acítortí aiioolizoo la ciartieiísaci óum cmi ciérdidas de la Caamscrativto
cay,> cim,oottta ‘* cleteruíiimitm cío i’cmumciómu cíe loso bemíetieicss osbicímidas ísosr cl socios tu troivés del olestírralico cíe loo
oic’tO’o md mci dc ¡mcmii ireotí cososusertotivts (om¡iosu’ttociosmucs (soirtí oícli’o’icloídes socioo¡es cavo> ccooímítioo míos se euíecmcuílroo limmíittudti
oc pi icor u ‘u cío tucacao del cstosrgaimíi catos>. A15 rísiol los acilortí ci cíe de u os ser oosi - ea ¡tos Iii ísótesi o cmi ¡ oms que el soso’ ci
misero> o etí lo ( oíoshicrootivoi ¡soirto ciuubuhslir tuigoiootu hseciocefoto e imosigmíit’mcoomotc oshiertoei¿smi cosmo loo Coscs¡serootivoi, istorecerito
(5000 0/00 ¿/000 loo ,‘oos seo /5s’ai ‘oso ‘oso/os ~so;s’0/todo isloco o loo osc/Oosissisls’cso’oo iso pood/iooso’ 00s’/’oO,o/s’cOO’ c’so /05 /5i5oi o/o’> los 0/iiio’hs 500, /00
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cooperativa como relación de cambio entre la Cooperativa y los socios, aunque afirma
que no hay unanimidad respecto a la calificación de los desembolsos que los socios
realizan por ello, posteriores al otorgamiento -desembolsos que permiten disfrutar de
bienes o servicios a los miembros en condiciones más ventajosas de aquellas que
obtendrían en el mercado-. De tal forma afirma, citando a Galgano, que ‘el enómeno
cooperativo se descompone, ¡uridicamente en una duplicidad de relaciones está, de un
lado la ,-elac-ión de sociedad, ob/e/o del cual existe el ejercicio en comun, por medio de
otorgamientos, de los socios, de una actis-’idad de empresa están, de otro lado, una
multíplicídad de relaciones de cambio, que se instauran entre iii Cooperativa y los
socios singulares y cuute consisten, según el especifico ok/e/o de la Cooperativa en
relaciones de compras-en/a, de trabajo, de crédito o de seguro.
Razones de evolución histórica contribuyen a esta opción admitida en Italia, de
considerar la prestación accesoria, la actividad cooperativa, como objeto de un
‘‘con/ni/o de cambio o transmisión” entre la Cooperativa y el socio, que ha
desembocado en la actual personalidad jurídica de la Cooperativa y permite mantener su
independencia en todos los sentidos, por lo que se opta por la abstracción absoluta de la
persona juridica cooperativa. Sobre la base del contrato de sociedad la Cooperativa
queda obligada a acoger la demanda del socio que solicita la prestación materializada en
vivienda, prestación de vivienda que es objeto a su vez de un contrato de cambio.
Esta opción de cambio se plantea en los dos tipos de Cooperativas de propiedad
individual existentes en Italia, subvencionadas y libres, y aunque nos referimos a los
supuestos de adquisición por el socio de la propiedad individual de la vivienda, no
coso ío’o ‘os so /ooooo-ooso o/e oosmos os nooi.o cosno o/oscos. ‘‘ cuí ~iági motos (sossteri circo - 1 ¡ 4 ‘o’ so o> iiruííoo q cíe cmi el etuocí de q cmi ebro> - couíto
veo. ei’ect.cmocda el ísowos dc las detídomo sociomíes, cacho> soscios uneditímíte acciómí de regreso proseedemá o> exigir eh rehíartos
de ha cície se le debe.
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podemos olvidar que las Cooperativas de propiedad indivisa pueden transformarse en
Cooperativas de propiedad individual por medio de un acto de la Cooperativa68
En las Cooperativas subvencionadas de propiedad individual la propiedad pertenece
inícíalmente a la asociación, que la transmite a los socios individualmente>69, en un
mo
proceso formado por varias fases. La transmisión o venta se produce, previa reserva -
declaración e individualización de Cooperativa y socio sobre la vivienda-, en el momento
de asignación -cumplimiento de la Cooperativa- e individualización del préstamo -precio
a
pagado por el socio-, La propiedad hasta ese momento es de la Cooperativa, por lo que
e
se produce una independencia y ausencia de relación entre el socio y el constructor
contratado por la Cooperativa, en el caso de que ella no construya, asi como respecto de
e
cualquier tercero que contrate con la Cooperativa. El dinero transmitido por el socio a la
Cooperativa para adquirir el suelo es un préstamo mutuo>7O) a
En las Cooperativas libres la transmisión de la propiedad de la vivienda se produce
mediante una venta de cosa futura en el momento de asignación, excepto que se remitan
e
¡ - ~ R( u i iRSSI N. (~ ‘LO/ilOZOdO /so/sos/ao’e dIC ed’o)sodssooicos ‘‘ l’±~ú~hopedito dci ¡ )iríito - oíl, poma 3-1
e
-:0 el ‘II> oc isrevé el alojociler y la venta comiso í’órmísulas dc entrega de las vi vieuídas. aoi - ci art - 34: ‘‘Siemída ‘trimies
loco di sís~»~ ici os mies ocobre bus vi vi eoídoos cosmsot rm o idas como cosmo e corso dei ¡‘:stados, cl Mimíi st ros de trtibtmj os isucole 00cm tosri¡oor
ti ¡tos imíst ituc i cuico ( tovoiuí iaumiiemitas, pravimícias) y a los imísti tuctos ¡soirtí lomo castos
1sos¡sccioores tu vemíder os omoigmítor cus
----o~iit’mmdtcmmi~cmtto-y can--pacto ‘cíe— vesí’0a—I’cttuma, al’ - iícqcíii i mío tu soro iíeredercss, las viviemídois cosmístromidas cmi ccoooic1cíicr
ti euísíso. cciii ¡ ti o etící telas y’ eco mmdi cicoimeo c¡ cíe debemí iiiserlo> roe cuí e ccimitro> ta ci(todo,. ¡ tos tu coco> ritome i osmie o hítíra ello
p omedeuí cosi í cedeuse o/sl os cutímídos esté tu seecí roo da ti “ci otto de loso tipomol tímimeuí toso cmi l’oivosr dc loso i míc~ cmiii míos. luí come
(u ¡cii míos coo sos loso emites cii todos o 1 icos cmi derce líos a mese icídi r el eosumtroít os cte tírreuídoímíí i costos, y os ‘recer al iuíoíui¡iímo loo
vmvmeuídoo tmdecoiadtm.’ ¡ji amI. 35 aformísa, cuí relacióuí al precios: ‘‘el puecia de vemítom será el corrieuite y puede ser
¡sagoida a Isítozas. - . í’-:í osargoomnieuío del caimurato de cosumípravemía oc retil Lord eccamíclo sc hitixa cclmís1siida el pago del
áhtimííos plazos del precios. ‘‘‘¡‘amímbiémí oc reticreuí a ello las sigcuieumtes articcoloso: omm’) .38:” Las imisticuciouies,
avcaítoumiiemitoss y hsrosvuiicutN, e icistititias para etosois ¡sapcilarcs isuedeuí osbtemscc el cosaccorsa dcli isiticia potro> ccsuosl,rcmir a
casas ¡so~sultcres qcíe se veuicítomí a hsersouias 1srivtodas, o biemí se tosmemiemí cmi oomí’euíclamisiemmto cosmí pomelo de veuíto> i’citcsmso, tu ihvosr
dcl iuiquilbia o sus herederas..”
art. 39: “El cosmstratos dc arremsdamiíicnto comí pacto de yeísta ñotcu’a puede traoísfarííiarse cmi comitratos dc simple as’remmdaniiemíto
cocí iutem’vemic¡óuí del consecisa de auisbois partes.”
art. 42: ‘‘la troimist’cm’euicia de loo propiedad de los oohojamniciilos cauistrcoidoso comí comici.mrso del Fotoido, ari’eumdadoss como pacto de
‘oem otto t’cítcaou, se ei’ect 6to cosí o el camtts’titos cíe cosmis¡srooveuíioo eot.iíícclomda oíl ti uítíl del ourremmdtumm iemito ccm’o’oo doirticiómí míos iscíede e
exceder dc 25 almos.”
O’> A si los al irímítí Verrc¡cos ¡ i- cuí mo tomo> tu ¡sic 1 28. cosmímo ;smcstoimmo os cmi re ¡toe i os mito loo coltiti cae i(omm de toe los clebidos. Respectos
o o escoc ¡sos sibili d oíd, loo de oc dimí ‘(ir comí pué oto>miso> ¡loo itO 1 tu oído1cci sociáis del ‘col ocr, se 151 omistetí loo cl coda de detemímí u uitor 00>
e
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a las normas de las subvencionadas, que exigen conjuntamente la asignación y la
individualización del préstamo La relación en que se basa la transmisión será una
compraventa. La traslación de la propiedad se produce en el acto de asignación, no en el
de asunción del préstamo, como una venta de cosa futura.
La aplicación en nuestro ordenamiento de esta posibilidad de contrato de cambio ofrece
un problema principal, la reiterada duda respecto de la calificación de contrato a la
relación entre la Cooperativa y los socios, lo que podría suplirse con la consideración de
negocio jurídico de transmísion.
En Italia la propiedad de lo aportado para la obtención de las viviendas, y de éstas, es de
la Cooperativa que transmite las viviendas a los socios. En nuestro ordenamiento, a
diferencia del italiano, la propiedad de las viviendas no es de la Cooperativa sino de los
socios. Este matiz provoca la imposibilidad de aceptar la existencia de una transmisión
onerosa entre la Cooperativa y el socio, que además no son terceros de forma absoluta.
Sólo entendiendo que la Cooperativa adquiere la propiedad de lo aportado por los
socios, y luego lo transmite a éstos, podrá plantearse la existencia de una transmisión
onerosa entre ambos. En este caso, estaríamos fomentando la abstracción de la
Cooperativa, lo que la identificaría aún más con las sociedades de capital y, además, para
admitir esta hipótesis debería moditicarse la interpretación doctrinal y probablemente la
regulación cooperativa. Este supuesto podria considerarse similar a lo que en la
actualidad se entiende en materia de viviendas de Protección Oficial, en que se afirma
que existe una compraventa en algún caso con reserva de dominio hasta el pago total -
como así plantea el TS en las sentencias sobre el tema- cuestión a la que volveremos al
concluir este apartado.
coc má e ter. í5 tiestos ci coc míos oc cíe vcíc 1 ‘o—e ostro tomuitos de loo misisimios e s;see ie o e tu ¡i doscí. simo a lo’> vi ‘o’i e molo> eosmístrcí idoo sobre ci
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La adjudicación, que no transmisión onerosa, puede incluso equipararse formalmente a la
venta, equiparación formal que se referiría a cuestiones como escritura pública, Registro,
momentos de obtención de beneficios.. -
a
II. Francia.
aEl legislador francés recoge la división junto con el contrato de cambio como
posibilidades legalmente admitidas respecto de distintos supuestos prácticos. No ocurre
como en Italia, en que se contempla doctrinalmente también estas dos opciones.
a
La razón práctica de la evolución hacia la consideración de venta entre la Cooperativa y
0
el socio es el recurso, en el pasado, de la Cooperativa a especialistas o gestores que en
realidad eran promotores privados, y que bajo el abrigo cooperativo empleaban la técnica u
cooperativa de forma abusiva. Se ha buscado evitar abusos, y proteger al duefio de la
u
obra, la Cooperativa, respecto del pago efectuado por el socio, y al socio, mediante las
garantías de acabados exigidas al constructor>7m, a
Refiriéndonos al supuesto legal de transmisión onerosa de la cooperativa al socio, en
a
Francia uno de los dos tipos de Cooperativas de construcción regulado en el ‘Code de
e
la construction’, norí-na específica en materia de constriccción de viviendas realizada.
entre otros, por Cooperativas, utiliza este sistema. La Cooperativa de construcción-venta e
surge por la doctrina favorablemn a la consideración de una doble relación entre la
e
Cooperativa y el socio: social y contractual (venta), asumiendo la Cooperativa la función
e
msimouiio.
o ~ J 2 ““imité de Drait civil’. Les priíícipaccx couítrato spéciacíx. IÁAl’)J, i5ario 1996, pág. 1319. liii la ¡321
aforusio> clue. tao imítiusías rei’osuíísas dci Code dc ha comístruetiauí. cosmíso loo de 1 t>-6- 1994. tamísbiéuí houmí iuícremnentado e
lomo gartumítias de cosbros par eh emíspresario de las suuístos debidas par el dcmcfoos de ha obro>, excepto cuí caso dc oboe el
ciciefía de ha obra omctáe cosmoso cosuísuusmidosr (exceisciómí imícosrparada par 1 cx 1 ‘~ ¡ 995).
072 ~ .JRi.AY, l~(; 2 ‘‘Rc3~seflois’e /i-ii.J.O2 h’)rosit des sosciétés. cosopcratm’o o> (aiim II. Doíilos’.. i’ooris 1990, ~iág.8 y
9 2 1 úm re ¡toe o os mo oc loo reus couíertoci óm u dc oso tucliii iii i st roidosres cíe loo ti ososhícr~c lo ‘o <o lo- ox’ cicle decir q cíe. bese o> isomiserse
excí cm idos el colote dc ¡ ~ii tenis cditorios, 1 oc ci osctri luto dcídoo c~ toe loo ¿ccc omome i comí dc los o
1sr> m míeroso deboc ser os míos reusí comíema doc.
‘1 ‘roodiciomití límíemíle se cosmí siderombo> c~ toe míos dclii tu ser reims omumeroida. tícumícícic íscsstcríauísíemíte sc lío> í~
1 tuis teto dos loo ci omoito oíl
m’es(sec la, cío base oc cl cíe loo ‘czeotiómi c.oos¡scrootivto. etocito ve,’> mimo”> o e sisee o o ¡m/ mcl o xi ce e oimiihsecetmí cito y’ tieiiílooo’’ . W
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de empresario o intermediario para obtener los productos, eliminando el coste que
supondría la existencia de un intermediario (el Estatuto de 1947 así la conceptúa). Se
evita la consideración de mandato gratuito>73, porque la Cooperativa es una verdadera
empresa y no puede encerrarse en un contrato clásico. En estas Cooperativas la venta es
la única fórmula autorizada para transmitir la vivienda —art, L. 213,5 del Code,
El origen de las Cooperativas de construcción-venta se encuentra en el sector HLM, en
el que se establecía un contrato de sociedad junto a un contrato de cooperación que
definía los derechos y deberes de la Cooperativa y del socio para la transferencia del
inmueble. Posteriormente se define el contrato de cooperación corno contrato de venta,
que se ajusta a las disposiciones formales que para él se prevén, así como a las normas
sustanciales de la venta “en état futur d’achévement” i j en la que el suelo y lo
construido en él, así como el precio (provisional, pactado), se transmiten a medida de la
ejecución de la construcción, aunque hasta el final el vendedor conserva los poderes
sobre la obra. Según algún autor, “anteriormente a la Ley de 1971, era corriente
comínir contratos de cooperacion distintos del contrato de sociedad, en los cuales
estaban definidos los dei-echos y l¿t~ obligaciones de la sociedad, de ímna partt’~, yo de los
císociados adq’uirentes de otía. En lo sucesivo, los contratos de venta son concluidos
íwí’ la sociedad con los asociados adquirentes y especialmente mediante la ven/a en
estado de acabado fi/uro l/S,,
A las Cooperativas de construcción-venta se aplican las normas generales de las
Cooperativas de construcción -artL.213 del Code de la construction: objeto, fin, forma,
5 -- (>01 IRI AY, 1~U 2 ‘Ré/soor/o’is’co D,ILLOZ ‘‘:1 )roit des soeiétés coa¡scrativeo... oil, pág. 13.
SAINí ‘—Al ARY - ti: ‘‘/?épo’>s’lo:sisv’> 1.>,- ¡ff07~’ 1 iroil des sosciétés. cosopertutives d ‘hitubitatio:smi. tosamos ¡1. Dom 1 hoz. i500ris
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documentos, órganos, sustitución por el régimen de Propiedad Horizontal- además de las
suyas específicas.
En las Cooperativas de venta la unión entre derechos sociales e inmobiliarios no es
perfecta, y por ello se prevén las consecuencias que sobre los derechos inmobiliarios
a
tiene la pérdida de la cualidad de socio por dimisión o exclusión, pero no se prevé la
situación contraria (venta de vivienda y efectos sobre la cualidad de socio)tm’/0. O
Según la doctrina el recurso a la venta se produce generalmente cuando la Cooperativa a,
quiere construir por si, financiándose por el precio de venta, sin poder acudir a otros
mo
medios. Generalmente no acudirá a un tercero para la gestión, excepto que sea un sujeto
de derecho público, porque ello implicaría además la obligatoriedad de las normas de e
promocion inmobiliaria, por imperativo legal del Code de la Construction. Algún autor>’/’/
a
mantiene que, en el supuesto de que se encargue esta mnisión del promotor al
representante legal o estatutario de la sociedad también habría que acudir a las normas de —
e
WAi ‘Ii’. 1<2 ‘‘/?ot/sc’>s’loo’sc’ l),-iI,otOÁ - - i’)rosit des sociélés, coo¡ieromiives de ecsumstrcoctioomí. - - o-iI, (iág. II. Ah igcioil c¡cce
cmi ¡oms de cosí ustmcmcci ¿sim—o> tribomci óíí mía se perimí ite ¿u ecsi ¿sus mí ter vi voso ‘o ommerosto doirtímí te loo comíst rcmec iómí dc tos
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1sroiclcmzeto mm ¡soso’ ccoo> 1 c¡cí i er e tícostí tomíteo os
despocco de la eosuistrocccmosui. e
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cíe oscoirre e omoom ido se cijocto por cl oíl q cci lcr — o iccesi os mu cuí ¡cmgoo r de loo ‘o-cuí t o> - E otto sito toe ioS mí del sosc~i os res1sectos ocí e
imitmsítieble es t’oormiitol. ‘o ello es mímás eltíro ouiomí si el soscios climímite os es exeicoiclos omusteo del liii de los eosuistromccióoí, cío
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5coeote si smípre preguist irse si hom ha romolo este timo. Cicítos es ojume
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aboco loica. lo> fó miii tilos de loo veis (oc simm reccmrri r o> loso oervi cicís cíe mmmi usrostmmsost oír es mmm comas se ‘jcorto, micros (ocmi bidii msícusoso
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la promocion inmobiliaria (aunque en la práctica sea dificilmente aplicable por la amplia
responsabilidad que ello implica para el promotor, o en su caso, representante legal).
Las Cooperativas de venta pueden acudir o no a un tercero para la construcción de las
viviendas. Los socios corren con el riesgo, que sólo podría trasladarse a un tercero
gestor al que se aplican las normas de la promocion inmobiliaria -art. L. 2 13-3-. La venta
se constituye como solución paralela a la promoción inmobiliaria. Ambas protegen al
socio, en el caso de la venta se le protege de la propia cooperativa y en la promoción se
le protege del tercero gestor. Si es la Cooperativa quien concluye con sus miembros los
contratos el legislador se remite al régimen especifico del contrato de venta en estado de
acabado futuro, previsto en el art. L. 2 13-8 ‘/~ (para las Cooperativas de construcción), al
que debe someterse para su validez (artículo que recoge la obligación de que se realice
por acto auténtico, y de reunir determinados requisitos : descripción de inmueble, precio
provisional y modalidades de pago, plazo de entrega, garantías y medios de
financiación). En este caso, a diferencia de las reglas establecidas para la venta en estado
de acabado futuro por la Ley de 1967, la Cooperativa sólo cuenta con la garantía de
financiación y suscripción de lo no suscrito, no gozando de una garantía de acabado o de
reembolso, por lo que es menos segura pero menos costosa, y siendo además el precio
provisional (precio provisional junto a modalidades de revisión y pago). Ello se explica
porque son la Cooperativa y sus asociados los que corren con los riesgos de
¡ -s A cotoso reqomisitos dcl 1.. 213—8 se añadirámí, lógicacneíotc, los daermímíemítos groe precisan eh imiosícoebie ‘o sus
caracteristicas. La Ley, cmi el arr. L. 213-5, exige groe la tonna del cauíflato dc yeísta sc haga según la vemíta en
estada de acabada futura, pera hay dudas respecto a si este comítrata debe ajcostarse a las uiansías del art. 21 3-8
osbiigtmtorio cuamidos usos hay híramísator imímísobiliaria) a a las gemíeraico del un. 1601 dci Cole Civil
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precios de ecoste. Nos cosmícoce el coste defcoiitiva hasta despucés del acabados dc tos vivieuídas.
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construccion - Los pagos realizados se consideran afectos, inicialmente al pago de
terreno, coste de estudios.., y posteriormente se sujetarán al régimen de avance de los
trabajos. El régimen de pago puede responder a unas reglas sobre cantidades máximas
e
según el momento de construcción (inicio, cimientos, acabado), o pactarse de forma
e
distinta (periódicamente o según avancen los trabajos)tm8>5. Algunos autorestm8m consideran
que el recurso a la venta se produce para lograr una mayor protección de los
cooperativistas, protección que en el caso de las Cooperativas de construccion-
atribución se logra con la remisión al contrato de promoción inmobiliaria. Al igual que en
nuestro ordenamiento jurídico, la disolución de la sociedad cooperativa de construccion -
venta no afecta a la transmisión de la propiedad de las viviendas, y puede producirse por
a
la llegada del término previsto o por decisión de los asociados en la Asamblea general,
una vez que se constate, respecto del programa y no de las distintas series o fases, el
acabado de la obra y la aprobación de las cuentas definitivas.
e
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Sila Cooperativa goza de la condición especial de HLM “habita/ions á ioyer modéré”,
con prestación de servicios de éste tipo, se dedicará a la construcción y gestión de
viviendas para asignarías en propiedad a los socios, o a la construcción y gestión de
inmuebles para alquilarlos a no socios, En caso de transmisión de la propiedad de la
vivienda, ésta se realizará mediante un contrato de venta a término, o ‘en état fu/nr
182d’achéí’enhen/”, a elección de la sociedad -art. L. 432-2- -
Con el recurso a la transmisión onerosa o venta, admitida en el ordenamiento jurídico
francés como tipo especifico de Cooperativa de construcción, se logra que el coste sea
menor, salvo que se acuda a la gestión de un tercero y con ello a la promoción
inmobiliaria -el recurso al promotor inmobiliario o a sus normas, obligatorio en las
cooperativas de atribución, traslada el riesgo a éste, con un coste aún mayor- - Sin
embargo, la desventaja que ofrece es que el riesgo corre a cargo de los socios, y el precio
de las viviendas es provisional. En tal caso, el supuesto de venta, de ser admitido en
nuestro ordenamiento, seria adecuado para aquellos casos de gestión por los órganos
cooperativos, sin acudir a un tercero. Se plantea el problema de que las Cooperativas de
construcción-venta adquieren la propiedad de lo aportado, lo que no ocurre en nuestro
ordenamiento. Su admisión no tendria que implicar necesariamente la regulación añadida
de la promoción inmobiliaria, o una figura similar, cuando Las Cooperativas acudieran a
la gestión de un tercero.
~ Amíte eotoc elcecióuí loo doctnimía se uííausifmesia de ¡a siguieuíte fanísa: SAIN’h’-Ai,ARY se mísuestía a favor de la veuíta
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eIII. PortugaL
La regulación específica del sector de construcción de viviendas se contiene en el
Decreto - ley 218/82 de 2 de junio, compuesto por 28 artículos en los que se recogen
e
algunas notas especificas sobre las cooperativas de viviendas, así como, de forma más
concreta, los aspectos esenciales de la propiedad de la vivienda y su adquisición por la e
Cooperativa o por el socio. Se prevé la adquisición de la propiedad individual de las
a
viviendas por el socio mediante un contrato de compraventa. Los sujetos de dicho
contrato son él y la Cooperativa, según criterio similar al del legislador francés. Los o
articulos 21 a 23 del Decreto regulan el régimen de propiedad individual de las viviendas.
e
En ellostm83 se establece que el sistema de adquisición sea un contrato de compraventa.
e
También se admite que la propiedad individual pueda reservarse hasta que el socio pague
el total, como una condición resolutoria. Además, la compraventa precisa que la
e
propiedad de lo aportado y de las viviendas pertenezca a la Cooperativa, de cara a poder
e
transmitir al socio, lo que la diferencia de nuestro ordenamiento.
e
IV. Posible aplicación al supuesto cooperativo español.
La consideración de la relación jurídica entre la Cooperativa y el socio corno una
e
transnnsion onerosa se plantea en otros países por la doctrina e incluso por la legislación.
Se entiende que existe una transmisión de la vivienda entre la Cooperativa y el socio, un a
contrato de cambio, del tipo de la compraventa o no. pero en cualquier caso asimilable a e
ésta. Asi, existen dos relaciones distintas entre la Cooperativa y el socio, la societaria y la
e
de cambio o contractual, de transmisión de la vivienda. La relacion societaria es básica
para la relación con los terceros que construyen las viviendas o contribuyen a ello, —
¡<‘Ho’ oc los 2]. .5/oso/os lic/do1 o .s 1 hss <1 roJg ¡noo’> o o/o’ ssí’oíís¡0>0/aol isoclo mio/ocal o/o’ lomo ‘‘ji’io’oo/dí,s’ o’l o/o’s’o’o’óos o/o’ ¡sropio’o/ad/
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actuando la sociedad en este caso como intermediario de los socios, y no como
representante en sentido estricto. La Cooperativa cumpliría tres funciones diversas
respecto de los socios, la formación de la voluntad de éstos, la representación de sus
intereses como persona juridica asociativa y la transmisión de la propiedad de las
viviendas. La relación de cambio o transmisión sería de tipo individual, celebrada entre la
Cooperativa y el socio particular, en todo momento, al margen de quien construya y
gestione.
Esta posibilidad, contrato de cambio, negocio jurídico independiente, unido al de
constitución de la Cooperativa, conlíeva la admisión de dos matices, la independencia de
la adjudicación como negocio jurídico, y su consideración como transmisión entre la
Cooperativa y el socio. Aunque la primera posibilidad, la independencia negocial, es
posible, no ocurre lo mismo respecto a la consideración de la transmisión. Hay dudas
sobre su aplicación en nuestro ordenamiento, en razón de la diversidad existente entre el
funcionamiento de las Cooperativas en nuestro ordenamiento y las características de la
transmisión onerosa. No obstante, algún autor se manifiesta a favor de esta opción, como
TRUJILLO DÍEZ, que distingue la relación societaria de la relación de cambio en las
Cooperativas de consumo084, asimilable a una forma de contrato; admitiendo la que llama
tesis contractualista. frente a la corporativista que entiende las operaciones cooperativas
incardinadas en la relación de sociedad. Según el autor, la relación de cambio y la
societaria se encuentran, en algunos aspectos, en estado de interacción, con especial
influencia de la relación societaria sobre la mutualista. En este contexto, y refíriéndose a
>4 ¡Rl iii Ii) oií.:z, li:’Las relaciamíes míscítuahistas cutre socia y Cooperativa desde el oherechsa de sociedades y el
oteo-celso de comot.m’atas: Osma jcco’ispnodemscia cío cosomstncmcciómí<. Cuademísos dc 1 )erechsa y camísercia omúmís. 26, ¡998,
sá g .1 26 y so - ¡‘htuuíteto, comimos e oceot ióm u iseo mdi coite, loo e osmístrrocci ¿smi de comí iii otros ludílos cdc mmi cos—j coriclica oírme
1semísí ita to
loso re eroso cciii(ram auítes srolseuoir ¡a iumtcm1sossi ciómí cte loo (<acsperativto. re’o-e ¡tímidos loo reto 1 i doo d ‘rs mmci cuí al címie ii5~ irto srm
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las Cooperativas de viviendas, admite la función de interposición gestora ejercida por la
Cooperativa frente a terceros< que deduce e intuye en muchos fallos del Tribunal
Supremo y que supone la titularidad de los socios sobre los resultados, y de la
Cooperativa sobre las relaciones con aquéllos.
e
Como argumentos desfavorables a la transmisión onerosa de la Cooperativa al socio
aportamos los siguientes: e
- La dificultad de mantener que exista una relación contractual entre la Cooperativa de a
viviendas y el socio, como partes de la misma, puesto que no son sujetos
a
absolutamente ajenos y contrapuestos. El problema podría solventarse considerando
que la especialidad de la relación cooperativa implica que la ajenidad entre ambos es
suficiente para admitir la transmisión onerosa de las viviendas entre los sujetos, o
e
eliminando la visión y el término contrato, para evitar confusión, y adoptando el
a
genérico de negocio jurídico de transmisión.
a
- La existencia de una relación de transmisión onerosa entre la Cooperativa y el socio
supone que la Cooperativa es la propietaria inicial de la obra y viviendas, que
e
transmite a los cooperativistas, durante la construcción o al final de ésta;
a
circunstancia que no parece aplicable en principio al supuesto español, en que la
propiedad de lo aportado para las viviendas y de éstas no pertenece en ningún
tnomento a la Cooperativa, sino a los socios.
e
- La transmisión onerosa entre la Cooperativa y el socio no tendría causa puesto que,
a
mientras el socio pretende como contraprestación la obtención de la vivienda, la
Cooperativa no basa su actuación en apropiarse del precio de la vivienda por haberlá
loso sítomo> cosmísos ‘o’eo’dooolemoss repreoemímoíoloso. e’o’ittouiola omolmumitir o100e loo ííi’ospiedocd seto de loo (osos~seroíti’o’oc. o¡oie loo a
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proporcionado. Tampoco se ve claro el objeto de la relación entre ambos, la vivienda
y el precio, especialmente respecto de la Cooperativa.
- De admitir la transmisión onerosa surgirían graves dificultades en la relación con
terceros, que contratan exclusivamente con la Cooperativa, y a ella deben dirigirse,
quedando los socios al margen, No parece que pueda admitirse la función
representativa de la Cooperativa, en este caso formal como cualquier asociación que
reúne los intereses de sus miembros, pata solucionar este problema, porque la
dificultad reside en quien sea el propietario de la masa aportada para la construcción
de las viviendas, y de éstas,
La transmísion de la vivienda entre la Cooperativa y el socio sería admisible en algunos
supuestos, cuando se trate de promoción pública de viviendas o de promoción privada
realizada por constructores o promotores inmobiliarios, pero no cuando nos
encontremos ante una Cooperativa. Sin embargo, estimamos que debería aplicarse el
mismo esquema de relaciones jurídicas, con independencia de que las viviendas sean
protegidas o no, aunque algunos de los aspectos de dicho esquema, como los relativos a
las subvenciones o a la obligatoriedad de subrogación en el préstamo hipotecario,
podrían cosodificarse por disposición expresa de las normas administrativas de proteccion.
En los casos de construcción de viviendas en favor de sujetos determinados,
construcción realizada por Cooperativas que dependen de organismos generalmente
públicos o privados (sindicatos, colegios profesionales), podria afirmarse que existe una
transmisión de la propiedad de la Cooperativa al socio y, sin embargo, aún en este caso
no está claro cuando debe considerarse transmisión onerosa, y cuando los socios son
propietarios y promotores desde el inicio. Con relación a las viviendas protegidas parece
que la legislación (baratas, económicas, VPO...) no dístingome la relación jurídica de
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adquisición de la vivienda, excepto por lo que se refiere a la cesión del uso,
arrendamiento, cesión, venta o acceso diferido a la propiedad, y la posibilidad de
promoción privada o pública. Se cita a las cooperativas de viviendas entre otros
promotores. El hecho de no diferenciar cada forma de adquisición de la propiedad o uso
en función de quien sea el promotor puede ser la razón de que tanto el legislador como el
TS se refieran a la transmisión onerosa, a la venta inmediata o diferida, en aquellos casos
en que el socio de una Cooperativa adquiera la propiedad de la vivienda protegida, y sólo
en algún caso hablen de promoción para si. La regulación de viviendas de protección
oficial -regulación de tipo administrativo dirigida principalmente a la concesión de ayudas
y créditos155 a la construcción y obtención de estas viviendas- alude en este sentido a las
Cooperativas de viviendas dentro de la promoción privada de viviendas, en las que la
propiedad de lo aportado para su obtención se somete a las reglas de la colectividad,
propietaria de dicha cuantía, En los supuestos de acceso en régimen de propiedad, que
son los analizados en esta tesis, se considera a las Cooperativas corno un supuesto de
construcción colectiva, dentro de una asociación con personalidad jurídica, que transmite
las viviendas mediante el acceso diferido a la propiedadtm8t’. Sin embargo, el título de
o o) MlJ~S A 5A R II ¡0) Al: ‘tissoi/j,ois o/o’ /os oss/so’o-íoo - fisíasí o’io’>ro.o o/o’ los S’oo’ioo/oso/ O ‘oso,¡so-satjm’os o/o’ s’ic’joosoo’/oss coso
lio,sosña ‘‘... o-iI. h Jmí pág. 129 y os trata las peecíl anidades de (‘omíamociaciómí (snivi legitída y omobsidiaciómí de cole tipos
de ‘o”ovtecioiocs.
¡ ~« 1 Xoioe ióuí legislativa desde ci siglo XIX hasta míroestros dias, recogida
1sor VIlLAR 1 -:>‘.ti t IRRA. JI; - ‘¡o;
/ss’Olo’>o’o‘jo»> jose/o /jooi os loo o ‘jo jo>soo/os <‘.. cjt, 1sá g - 20)8. 3 1 8 y’ 322.
Jis loo tococca 1 idad: 1 Ji 1) 211411 968 dc 24—7 cauíteumíísioí. cutre otras, loo ;sromnacióum cuí cooscserati ‘oto comí destiumos exeirosivos
ti loso tísosciadoso, cuí el ¿inc. 22, ¡seo-os emítre sus destiuímos cito> el cosa jsrapio, arreoídatmmiicoito. veuíltí, acceso diferido a ¡a
sm’os¡siedad y loo cesióuí gratrmita cuí 1so’apiedad o cuí cosa. Se estiuísa cicle ¡oms Cooperativas sigrcemí ci sisteusio> de acceso
diferido alo> propiedad, segúuí dispamíemí los art. 132 y ci 137. ¡Ji Rl) 29613/1976 dc 12-hl sc metiere, eco el art. 7, alo>
¡sm’osmmmoeióuí de vivieíídoos de prostecciómí oslicial ¡son Cooperativas de viviccídas comí deotiusos exclusivos a sus asociados,
oícmmmcío.íe oíl establecer el régimíseuí de cosos y oíl ili¡aei¿suí toouíílsio=mí hace rci’ereiocioc. cmi eh art. 26 o> cosa propia,
oco-remodaumí emito. veuílto, omecesos clii’enida ¿cito propiedad y cesióuí gratroictí cmi prospiedoid a cmi miso. i
505r los qc e se refiere oíl
tun. 7 ROl. 31/1978 dc 3—1<) y el Itt del Rl) 348» 978 dc 10—1 se aduísite cl acce o o> la
1sropiedad de las
vi ‘o-o emicitos dc linos tece icomí os ¡‘ocio> 1 mmmcdi tuice cosu,s;sroí ‘o-cusco> o jso’oiiioci ó mí de vi vi emodo>o (santo si imídividrío> 1 o
cosleco ivoíííoeumtc. 1:1 íd) 3148/1 978. cmi loo anO. 38 y’ os, al regomítur lomo ‘o’i”ieuccioís de proitmsioscióii ;sóhíiicti s¿sios isomee
rel’ereiieito tu la vemitto os oorremodooumiieumoos de ¿mo mísisuomomo.
Rl) 1 .e’o’ 31 /10)78 ole 31 — It> 2’? ¡o’>. 7. 1:1 o’o
tg ¡u, o:>> o/o’ <1, .s/ko lo’ o/o’> loso o’ ¡o’ic’>obo/as o/o jo; ‘o’olo’o”o’ ¡omm 0/so’ ¡col ;‘o soi>’oi ‘o-o’o: os)
¡¡ms’>’> mo/oíslo jo,>, los lo) /5>’>ojo jc’
0/0 sol. Li] oso’o’ooos o/o’> osos;’> jc’>o/oso/ o/o’ so> os u ‘jo ‘jo’>íoo/o¡ o/o’ joso slo’o ‘ojo 0>5 0 ?/¿o’ioiI /000/So 5 ‘0005/ iZo) 5,00’>
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adquisición de la vivienda no queda claro, y la jurisprudencia acude generalmente a la
~‘/. También se refiere a ella la doctrinaiS$ en algún caso. Estimamos que la
consideración formal de esta legislación administrativa no deberia condicionar la relación
o:osnops’am’o’>ssla os nso,c/¡asolo’> los ps-o,s,socioso o/o’> msoñeno/as case los nas-tscos/as-es c’oísslrm¡yass, síod,vmc/ua/snesote por so o
o’os/o’>cljioinoo’>íolo’ o; lsaí’>éoc o/o’> cooneratimao pal-a osso’ss¡as o’»; 0,/las sss resio/o’>soo-josfiinoiliast
Rl) 3148/1 978 dc it)— 1 ¡ ‘‘‘-1 ti, 10. Ro)ginso’>ss o/o’> oíso y accesos. El réginseto cío’> uso o/e /015 mnviend/as o/e ps-olo’>ccsofl
oficial ¡sísd/í-oi ser col o/o’>: a) aí-íessd/asn¡eísto Ii) propiedad El aco-cosos a la nrosísio’>o/ad o/e lisio; í’>iviessda o/e prolo’>ccsoss
alicia! /oc/toJ tea/iZaslSo’> isa>’ conips’a,’elita o nsc>d/iatstr’> la t,sornocOiólm o/oc vii’io’>íjdas que, pal-a asesílas es; e//as su
seojolo’», cios f¿ínsi/icsr, bis 0w-rio-u/ares o-osmslt-nvas>, ¡soo/ivic/o,alnso’>soío’> por ti o o-oío’>ctivanoessío’ os travo’>s o/oc consusiid/csd/occ
o/e loranjo’>losrioí& cooperatiiao, os o/o’> Cucslclosic’>r oslo-o; o;,ooc’idlcic)ss o-os, ísersosscslio/oso/ ÍOit’id/ic’o’i
.
Ya cuí ¡968. cuí cii) 2114/1968 dc 24-7 paros lo> aplicacióuí del ‘lextos refcsímolidos de VPO aprosbado cmi 1963 y’ 1964
par 1 )ecretoo, oc aceptooboo o> las Cosospero>tivtos comiso promísotorco de viviemídas de hírosoecciómí osfocial, cmi cl art. 22k.
cosí o/coljssos excloí.oivo a sois cssociao/oss . ‘(‘ales Cooperativas quedabais sooj etas al régimíseuí de acceso diferidos os la
¡snos¡siedach eosm,íoo t’óo’míírmia de prouímocióuí cíe vivieuídas: ‘ti rl, 132. l’>o»’ el casslralos o/o’> cwo’o’>,s’o, difo’>í’¡c/os a la propico/ad
o/e loso m-ji¡o’>síd/os’o cíe pí-csto’>ccio5íi oficial se írasosfio>ro’> oíl c-eoiolsaria los ¡sosesioiso o/o’> lo; mo’ i’ieísda, c-d,ssoesm’assd/o, el cedesote
sos olosnoisoja hasta ía,slo’s aoío;él lo’ loava sonisfro-hos lo; roía/jo/aol o/o’> lcss casotjoloioíoos os o/oso’ eslo’> ol;/igoidos, o/e cos’>/órnuic/ad/
0055 los s’c’>gooíao/os o’>sí col /0 s’c’>do’>silo’ añicos lo.) rs. 134. /.)us’cssoto’> la vigo-ss osos o/el o:os> otralos o/oc oso-o-eso o/t/o’s’id/o 05 lo)
propio’>c/aol, el o-esiossar,cs, o-os>; o-osssesstinsíetolo, o/el propselario, /500/rá cesar o’»; o’>sre soiginsesí ‘o’ acíquisir los “iv¡ello/a 00>5
pro/sio>o/cio/ noec/icuímíe la esslrega o/o’ ussa so/os i’o’z o/e lcss c’asstid/adlocs o; que cotot obligado ‘:; satisfho-o’o-Itt, /33.
Y’eínoioíac/o cl p/cszo seña/oso/os en eí caísltatos y o-unmp/io/a.o loso coumdio’o’osses pactar/curse prao-colera al ototganm¡esílo do’>
lo; c’so-s’¡íutoí josdo/ica o/e canspravessta, rs-csnsnmiliésso/oso, el d/onsiísic, cío- la í’>io’iessoícs al cesiosnoss’io.,.,“Is-t, 137. Las
Cooveratimao de iim’íendav cíeí aparrar/o ti del articulo 22 de eslo’> Rcelanoetmtoí sólo noso/rán nronoom’er la
o’o’ssos’tísic’c¡¿so cío’> ~‘1“im’iesic/oss o/e Pratccciciss Ofio-iosl’’ noiros coco/cílas di ‘Oslo dísoso-jao/o.o eso réeinsess o/e acceso dilcso’c/o a
los flsi’spieolaol.,
,
Ocupe los miopía cuí 1976, cisc) RD 2960/1976 dc ¡2-li ene) art. 7k, idémítico o>h citada 22k.
- Se oboervoo cace, cuí los ormosuestas de VPO, el lecisbador y la uniscírudemícito ometútímí de (‘ansío> distimíta iievotoida la
osersauítíl idad iuridica tu ha abotracciómo muño alísaluta, y couísidenamído ocie loo Cososcierativa vemíde a loso socios lomo
Royo cuí doo o’ ti lodos miar eh r oc 4 stoís sois ado cmini domo, cmi loso soíosomeotos o dc tuco-esos di ¡‘en ola tu loo miran iedoorl 2 8’ ‘8 7— 1 —
¡90)2 o Ar. ¡St), i’couidtiumíemmta dc derechos ecotorios (cmi chito el otocios sosliciltí cHic Oc cosmídeome os loo Coscs
1serootivto oc
ostoso-gocí loo escritora pública sosisre ob vivieiídoo). 815 II —1— 10)92 Ar. 1517). fvumídosmííeisras dc demedio seguumiola
terceros. ho loo semotemícios ole 21—1—1 992. la t’aoisenativou ¡ireteuíde loo m-esooirmciómo cíe cosuítrosta ¡soso’ iuicoiioí¡sliumíieuita. y’ el
‘i’m’ibauitoi odmísite loo ocííiicouci¿smí de miorísioco neltutivois os ¡a eosoii1so’aveumtoo, y’ sos c.cmmnhsliuiííemíia, cosuímo el ocm-t. 151)4 dcl
ti ti - tomo te loco e cotí ¡ es ha oscíseuí cia dc ucíl umícto oh ‘o’ mehel dios cus loso sose i cío, II e’o’a a cíe seot imisar loo resos lo mciciii del eoumto’oítos.
mi comí soo¡scm estos simmiii ar p Itsmo tetodos (5o5n loo tiosa¡serootiva oummteni oso- tumíte ostros ocie io, eh ~1‘riboisía 1 uncí “e o> 00 ‘o muían
doc oídos loo 8. 2 1 — 1 — 1 90>21 ci cíe el ¿occesos d il’eni dos tu 1 ¿u íírosísicola cl es cmii tu coouss¡sntiveis)os - y que oíl misangcm o dc ¡
mí u come i¿sim cío el e cmiii1s1 iuio i e mimo. scsi ci ttsdti loo nesosí coció mí dci camítromtco 15cm loo tiososíscros tiva, sc: comícede comí ¡s la’,’>os dc 6
muí eses o> oso ociei oso 1soío’ou c¡ cíe o> bamíemí ¡a debi ojos 2 818 ¡ 33 ¡ 992 CAo-. 2 1 77), ¡ ‘rímídouímí cuicos o de denee líos oeg comicios.
terceros ‘o’ comautos. A ‘o rmmíoocióíí cjue reitero> cmi sricscicstas siuísilares de srs 23—12—1 992 (An. 1>65(1), ñomsdtom,iemmcas de
deu’cchsos ocreeros y qcsimítos y 818 3 1—12—1 992 (Ar. ¡<1424), i’riiidoiuiscmmioss de derecho segumída y tercero. ¡ Jo
tolísal csto>uiíeuole ilógico> loo diversa comícc¡íeiómí de lo> legisiacióuí dc Caa¡serativao y las de V]”O, asi coumía loo
coiotíisióui c~ ome cmi ocasiomoco existe cmi la ¡inopia legiolacióuí VI’<) (art. 1 32 dci 1) 2114/1968 y art. ¡3 y so dci Rl)
314)0(978. atisbos citada cci mícíta a Nc 186). ¡-Ii 818 de 100—12—1991 (Av. 8926). (‘ucídaicicroto ole derecha segroncia,
oc a¡’oíímiom oírse la reitíciómí cutre lo> Cooperativa de viviemidas, \lpO, y ci socios. de acceso dit’eo’ido tu la propiedad dc
los vivieuída liasto> que mío se pague el precio y se cauisumíse eh comítratos, reojiomide a uso “comítrara de uíaturaheza su>
gemicros cjcmc ticuse loo ¡‘ouíalidad primícipal dc servir de titomio para la adquisición de ha propiedad de la viviemída, es
mííamíii’oeocos qcme loo fitrolocridad domiminical del caisíprador oía se produce hasta la teoíiiimoacióíi dcl plaza establecido
ísosn loso sanes ¡socros ci ¿ohosuio del ¡irecia cuí los termismumos commveuíidos. - - ¡seoísíaumeeicndos emito-e (amito comiso dueño de la
u> viemícítí el ucoidedos o’ comí loo Iimmm ittoe i¿smi de míos (roímos ‘crin a ostuoso loo íso’osísi colad ch roe, rodo> vio>, mío ostemítos ci cosuímprachar.
ocí c~ooe ¿muiietommieuite sc le lío> hechos emito-ego> de loo comotí liaros 50 cmúiiztseióui ‘o- citmulos cíe tidqomisici¿smi dii’enidoo, cíe msiosdos
q Líe míos le serteimece cmi dos mmi mo i a litioOto o] toe ¡soir 00 qrme 1 ~st>gosse cosmí 0(01 OSe el cos micros tos.
00’> NIINiJ/, t(ilIJSIA8, A.’’’(’osnooissio/oiol o’> isso/jí’o?ojbjljc/oso/’<. Mc (into’ou’ 1 liii, Mocolriol ¡0)0)5, pág. 181 y’ 217. l)iociumooose
este tocio osr tul hínosmímos osr, persosuía jo ri dicto, ‘o’ ocí liemie¡‘oc iomni os, ¡sensosuí a ¡‘o sica cí cíe costo loo u’i y icío dos cosuísto’co i doo , si emídos
lasO o-co chest imoas posoibles el coso, veuíto> y ao’remidammmi cuota.
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jurídica verdaderamente existente entre ¡a Cooperativa y el socio, relación jurídico
privadatm ~‘, que no tendría porqué calificarse de venta o de acceso diferido a la propiedad,
ya que en este caso se estaría admitiendo que la Cooperativa es en todo momento la
propietaria del edificio y de las viviendas, y que las transmite a los socios. Las últimas
medidas de financiación sobre la materia, de los RD 2190/1995 de 28-12 y RD
1186/1998 de 12-6, se refieren a las Cooperativas como promotores para uso propio, y
distinguen como regímenes de cesión de la vivienda el arrendamiento, y venta o
adjudicación. Estos dos últimos planes de actuación en materia de vivienda y suelo
presentan alguna variación respecto de las normas anteriores, al referirse a las
Cooperativas como promotores para uso propio agrupados, del mismo modo que las
comunidades de propietarios. Los socios son denominados adjudicatarios, con derecho a
la vivienda individualizada, y se distingue la venta de la adjudicación. Así ocurre con el
1905
del periodo 1996-1999, y el actual 1998-2001 - En esta materia, no obstante.
resaltamos la indefinición de la legislación sobre el suelo en este sentido, que se refiere al
‘‘con/ra/o de comp’am’enía o adjudicación ‘, y a la “escritura publica de compraven/a o
¿íd¡udo’cacion, art. 19.2 y 3 del RO 1186/1998, olvidándose del Derecho Civil, común y
supletorio en esta materia. No se conftsnde la venta con la adjudicación, aunque tampoco
se aporta nada que clarifique el término de adjudicación y sus efectos. También debe
~> Aoi es eto Ii ¡‘ocada. al mísargemí de quico> sea el prosumíatar de has vivicísdas. liar GARC IA—13 1 :RNARI X) LAN 1)1 >i’A
A: ‘‘S’jsto’ssoo’i jis tic/jo-a o/o’> las ti m’¡o’soo/css do? Ps-colco-ojo») Oficios! - ‘. v~i - i .. o-ir. pág. 2-4 1
¡ Rl) 21 9(1/1 995 dc 28—12,1st, 9. Ps’onoosro rsos y ac/juo/jc’alarios. 1. Poso/roño ser ps’onoolosres o/o’ las coo-losooo-josse,o
praíegilsle.o loso fso’>roossooss fi.oiccss os jmsr¡o/icoos, jsúhlio’c;s os prim’oío/cm.o. 2. loso s-efcresocicms o/e este Real f)eo-sero a los
primo osloo’cs /5000-O mí sos ¡so-osp ‘o sc’> ou¡sf fo-ao’oi u eso-luís ¡bol oso su Oc os ¡oms ¡sc’>rsou cus fis focos ‘sí o/ls’ ‘ojoso¡“mesoo e 005505 ‘deromobas os
osgsíípac/css eso caoperuslií’ao os consossoid/c’zdles o/e prospietc;s’ios fiocios o/el ¡síesoossle lIco;! l)ecrcto, oc’> cssresoderoi
1sor oso/¡ssclic’cstcií’ioss o; los .oo.so-io.o o/e c-acspcralimas o> nsienohs’os de c’onbmsoiiclcso/es cíe ¡sso¡sio’>laí’ios, a pas-lir o/el nbaníesílos
o’ss qsoí oc /o’>.s’ ad¡uso/ic’cí Idi /)l’os/sio’>o’/ao/ o/o’> ussía m’ií.’io’>osdos issdi u’id/ua1 izoo/ox, -
Rl) 1 1 86/ ¡ 998 ole ¡2—62 ‘tist. 13. 1 ‘>‘onsoslossí’>s u’ c;c/juo/io’alcsrioss. 1. Poso/roño ‘o’r pranoosíoí-es o/o’> loto osc’ls,aciones
¡suos (o’gocící .0 los x íc’>ssosososo Ño mecíy os ¡si rio/lo.-cso, ¡o mi/, loo-osco ‘>0 ¡50’> como/cío. 2. ¡cío mc/?’> o’cq mo-fcos o¡ mio’ e o u esto’> Reos 1 flcoo-o’e (o so’>
o’/o’o’tsios5s ~s
1>0-O sonso sto> 550.0 ,sos sos sosos osO/Ojos se osplio’oiso;>,, os’c’lsi.’ ji ‘oir; eso lo’>, os loso’ /500120’O5> 007,0 lisio-cis isoobsi’>io/osa Isis o’>ss le
cosssoso/o’s’oo /05.0 os osgs’sojsadla.s’ o’>; C’noperañm’as’ os o’>!> oosns seso io/cso/oo.s’ o/e íss’o.spietoís’io5.9.3.,’ ¡ e/Lo-lo55 o/o’ o’>.olo’> 1/cotí /iteo’í’o’>lo.s sc’>
es;> o’sso/o’s’o’i jOoss’ oso//oso/jo‘oílasso’s.o 00 lo os .oo250’i05.O o/o’ ¿ ‘o OOpo’>s’05 lis ‘o’s.o os ns io’>rso/ss’o.ss o/o’> coso; oc>; idlcsolo’>s o/co /050s¡sio’>td’5s’io 5.0, 05 /300 Síu’
ssmossss e> 05>0 o> o qoco’> oc’ los’ ao/j’uso/jc’os los /ssi.s/sio’</oso/ o/o’> 0>1505 o ‘jo‘ic’oso/o’í j>so/io’>jc/oooí lizosobcí. -
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resaltarse la dificultad de compatibilizar el acceso diferido a la propiedad, propuesto por
la regulación de viviendas protegidas, y la adjudicación por la Cooperativa. En este
sentido, parece que sería más lógico considerar a los socios cooperativistas como
beneficiarios de las viviendas para uso propio (en sentido de propiedad y posesión) que
adquieren por la adjudicación de la vivienda, como promotores, propietarios y
lo) ubeneficiarios a la vez - Algunos autores también se muestran a favor de considerar a la
Cooperativa como un supuesto de promoción propia privadatm32. Como vemos, la
evolución de la propia legislación de viviendas protegidas se centra en la adjudicación, y
en la promoción para uso propio, y abandona la posible relación con transmisiones
onerosas del tipo de la compraventa, aunque en algún caso exista todavía confusión al
respecto.
También pueden aportarse ventajas o aspectos positivos respecto de la admisión de la
transmisión onerosa entre la Cooperativa y los socios:
- Las soluciones citadas de otros paises europeos sobre la cuestión, que admiten la
existencia de un contrato de cambio o compraventa unido al de sociedad, muestran la
tendencia de otros legisladores hacia una abstracción cada vez mayor de las
Cooperativas de viviendas.
- La historia de la legislación cooperativa en España también contribuiría a lo anterior,
puesto que las Cooperativas de viviendas surgieron desgiosándose o separándose de
las de consumo, y en ésta últimas se admite sin lugar a dudas la existencia de
relaciones de cambio entre los socios y la Cooperativa, y ello aunque la LC en la
¡ no (IARCiA—HhJRNARI )() LANl)E’FA, A: ‘?S’islo’nsoí josricísco o/o’ las 1 ‘¡í’io’>sooloms o/o’ 1 ‘s’oslo’o-cio$ss Oficios!’’ - col Val ¡ -
ísag. 395. vai.2. pág. 101>) y os. l’Joí pág. 212 y so ai’opíía groe ¡a aciquisicióuí dc la pra~soeolad che ¡o> viviemída sólo
líoocde reto liiouroe 15cm o ceesos di ‘en dos o> loo pros¡i i edomol, y’ uiO5 lioso’ a 505 >irom ~sios <loo e osos¡scmoi O i ‘oto es
1srcsmoiostoso’. ‘o el sose i o’> es
líemíe ¡‘oc ituria seg¿muí él) os Isan ‘ocoicto -
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disposición adicional quinta, apanado segundo -art. 155.2 de la LGC- mantenga que
no son ventas. La admisión de un contrato de cambio entre la Cooperativa y el socio




- La relación de cambio, compraventa o no, entre la Cooperativa y el socio, podría ser
del tipo de la compraventa de cosa frítura, o sujeta a condiciones o pactos diversos, a




El problema que se plantea con relación a la adjudicación de la vivienda al socio
cooperativo, así como respecto a la Cooperativa de viviendas en general y su relación a
con los socios, es averiguar si se adopta un sistema similar al de los países latinos y
a
latinoamencanos, que es el inicial en nuestro ordenamiento, en el cual se distinguen los
actos realizados con los socios como actos sui generis o distintos (actos cooperativostm95)
o actos debidos, o por el contrario se asímila el criterio europeo de evolución de las
Cooperativas hacia un tipo societario cercano a las sociedades de capital, sin distinguir
a
las operaciones con socios de las operaciones con terceros, y asumiendo utia
independencia absoluta de la persona jurídica cooperativa respecto de los socios, que en
algún caso transmite la propiedad de la vivienda a éstos. La adopción de la tendencia
europea nos llevaría a un sistema similar al francés, en el cual la figura cooperativa tiende
en ocasiones a identifícarse con la promoción inmobiliaria, excepto algunos supuestos de
gestión propia por la Cooperativa. Esta opción nos llevaría a elegir, con el paso del
tiempo, entre la permanencia de los principios cooperativos y las especialidades de esta
¡ (it) MI-:!. Al ‘A BAC lo) A 1’ ‘‘ -1 ssá lossí o/o’ loso os co/so’o’too í’ fissomsso’í o’s’o s.s- cío’ los Soso’> o’o/ood/ (‘osos/so’> ‘col; í ‘os o/o’ mi ojeoso/cís oso
hopostic; ‘‘... cii. ~íág.253.
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figura, o bien asumir las consecuencias de la personalidad jurídica de la Cooperativa
absolutamente independiente de sus miembros, cada vez más similar al esquema de las
sociedades de capital.
Pese a la existencia de algunos argumentos favorables hacia la admisión de la transmisión
a titulo oneroso similar a una compraventa y unida al contrato de sociedad, ésta es difícil
de mantener en nuestro ordenamiento, teniendo en cuenta que la Cooperativa y el socio
no son sujetos absolutamente ajenos y que el objeto y causa de dicho contrato respecto
de la Cooperativa no sería el precio susceptible de pago por el socio. La admisión de la
transmisión provocaría la asunción de responsabilidad casi total de la Cooperativa, y de
los socios que la forman, por lo que es poco útil para lograr la pretendida protección del
socio individual. Podría admitirse su aplicación formal, para evitar abusos, en orden a la
aplicación de las normas de vicios y cumplimiento de las obligaciones que, aún así siguen
repercutiendo sobre el socio, como ocurre en otros paises -doctrinalmente en Italia y
legalmente en Francia y Portugal-. Además de lo anterior, el principal obstáculo y
diferencia con éstos radica en las distintas visiones de la personalidad jurídica de la
Cooperativa, que no puede considerarse un tercero ajeno al socio, y que no obtiene la
propiedad de lo aportado para las viviendas, puesto que no ingresa en su patrimonio. En
otros paises la Cooperativa obtiene la propiedad de las viviendas y las transmite a los
socios. Además en algunos, como Francia, este supuesto de transmisión onerosa se
utiliza especialmente cuando la Cooperativa construye por si misma (aunque subcontrate
las obras) y no encarga la gestión a un tercero, caso de escasa aplicación práctica en
nuestro país.
¡ ~ 1 ‘A’>.. <.7ANA ii 7) ( ). N - VI Ch -~N~1’Ch11 Ji, lA. it ‘‘<‘asooo’» O sariosco os los /o’>o’ (‘h’> ocoscíl o/e (‘‘oso opo’s’cslií‘osco ‘‘2 ‘1 ‘osmímos XX vosí -
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La admisión de la transmisión onerosa, como solución genérica, es dificil, salvo que se
modifiquen algunos aspectos esenciales, como la cuestión de ¡a propiedad de la “masa de
gestión económica” que necesariamente tendria que pertenecer a la Cooperativa para que
ésta pueda transmitirla, Esta modificación en la visión cooperativa seria suficiente para
so
admitir un negocio jurídico de transmisión, y con ello alcanzar una cercanía cada vez
mayor respecto de otros grupos societarios, Por todo lo anterior estimamos preferible la a
hipótesis analizada, de relaciones asociativa y representativa de la Cooperativa respecto
U:
dcl socio, siendo la adjudicación un mero reconocimiento de la adquisición de la
propiedad —acto debido y negocio jurídico coligado con el de constitución de la u
Cooperativa-, propiedad que permanece en manos de los socios —en comunidad como
a
veremos-, hasta la adjudicación de tas viviendas.
a
22. ACTO COOPIZRÁ TIVO.
La opción del llamado “acto cooperativo” considera que la prestación de vivienda de la m
Cooperativa al socio es una consecuencia de la especial relación juridico cooperativa
a
entre ambos, diferente de otros actos jurídicos y también llamada acto cooperativo.
e
Presenta esta posibilidad en nuestro pais PAZ CANALEJO, desarrollada en los
ordenamientos jurídicos latinoamericanos 00)4 No define este autor que se entiende por
acto cooperativo; en ocasiones trata el tema en relación con varías cuestiones cercanas a
e
él, como el concepto de cooperativa como entidad al servicio de sus miembros y de la
comunidadtm055, las deducciones en caso de expulsión de sociosí¶, la condí ción jurídica de —
a
‘>‘>‘~ AL’)’) lAUS: ‘Iratado dc Derecho coapertotiva’’. Zeus. Rosario, Argeuítiuíto 1974.
E: osmí reí omc~i ó mo os loo ¡ egi sí omci os mm i beratomís en etouios. SANZ. JARQI J E se re ¡‘ocre o.u loo immcl cosi ¿smi cmi oílgo mimos
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mayorista de la Cooperativa y la relación entre los socios y la Cooperativa. Así, entiende
que las entregas de bienes y servicios no son ventas o contratos de cambio, sino
distribución de éstos por la relación cooperativa o acto cooperativo y la Cooperativa
respecto del socio no es un vendedor o arrendador sino un mandatario a título
lucrativo 0)7 (discrepamos de esta visión de mandato porque la Cooperativa no es un
tercero ajeno al socio, y, aunque hace referencia a algunos efectos de la consideración de
acto cooperativo, no se define éste),
Como nota criticable a esta teoría del acto cooperativo puede mantenerse la confUsión
sobre lo que entiende por acto cooperativo, que no se concreta. PAZ CANALEJO, en
1979, parece identificarlo con la relación juridica cooperativa entre los socios y la
cooperativa, pero posteriormente hace referencia al mismo como acto concreto de
distribución del servicio cooperativotm98. El acto cooperativo sería, tanto la relación entre
la Cooperativa y el socio, como los actos que se derivan de la misma, de prestación de
servicios o actividad cooperativa. También es criticable esta teoría, ya que parte de un
1 ~A7. CANA 1,1 -:j O ‘o. N 2 ‘‘161 so sien o 1 )o’>s’ec’loo.s ( O >00/So’>> ‘05 limos Ls/soaso sí. ‘‘... o-ii - roo ~. ¡ 83 y’ os - Moiuí i fiesto> el tiritar c~ cte
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eoscs(scnoit i o-oso (vio i eumdoo o ‘o, e osmí ¡‘omiosí icitud discutososni a. cosmíso otomie osos.
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presupuesto similar a la teoría de la interposición gestora, al considerar que la
Cooperativa es un mandatario, sin demostrar las razones en las que se basa ni porqué
elige la opción del mandato entre la Cooperativa y el socio.
p
Realmente con esta teoría se pretende crear una nueva categoría jurídica, el acto
e
cooperativo, distinto y aparentemente contrapuesto al acto de comercio y a los contratos
de cambio, con lo que se llegaría a proclamar la independencia del Derecho Cooperativo, u
La admisión de esta opción no ayuda a solventar los problemas prácticos de las
Cooperativas de viviendas, escasamente reguladas por la legislación cooperativa. Puede
estudiarse la relación entre la Cooperativa y el socio y la prestación de servicios
cooperativos al mismo y llegar a la conclusión de su especialidad, por ser diferente, pero
a
no parece lógico plantear directamente la especialidad, sin argumentar las razones que
e
llevan a no identificarla con otras figuras de Derecho común, más generales. Podriamos
concluir que la adjudicación es “un acto cooperativo” especial, tras su análisis
exhaustivo, pero esta calificación no puede entenderse “a priori” -
e
2.3. INTERPOSICION GESTORA.
e2.3.1. Desarrollo de la teoría de la interpos¡ción gestora.
Esta teoría ha sido desarrollada principalmente por la doctrina española y, a diferencia de
a
las dos anteriores, el acto debido y el acto cooperativo, que básicamente tenían en cuenta
el acto de prestación de servicios cooperativos o actividad cooperativa, se refiere a la
relación juridica entre la Cooperativa y el socio, sin resolver en exceso cuestiones
e
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La base de dicha opción teórica es considerar a la Cooperativa mandatario o
representante de los socios, que actúa en nombre propio y por cuenta ajena con los
terceros. Dichos terceros son, entre otros, los propietarios del solar, y los encargados de
la construcción, empresas de gestión... La Cooperativa actúa como intermediano entre
- 10)03los socios y los terceros, Los máximos exponentes de esta tesis en nuestro país , son
AGUILAR GARCIA, MANRIQUE y RODRÍGUEZ - POYO GUERRERO.
En la interpretación de la Ley de 1942, y del segundo Reglamento de desarrollo de la
misma de 1971, AGUILAR GARCíA2>00 se manifestó a favor de esta posibilidad, al tratar
expresamente la naturaleza jurídica del acto de adjudicación de la vivienda a los socios,
interpretando las citadas normas y el Reglamento de VPO (D. 24-7-1968), Se refiere a
dicho acto, no como venta, puesto que la Cooperativa es ínera gestora de los socios,
representante, que encarga la construcción de las viviendas para dios, sin ser propietaria
de las mismas en ningún momento, No admite este autor que existan dos transmisiones
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de la vivienda , sino una en favor de cada socio, y aboga por una construcción legal y
reglamentaria de la Cooperativa en torno a ello. Plantea sin embargo un problema
importante, como es que se prescinde de la personalidad jurídica de la Cooperativa
e
entendida como distinta de los socios, tanto en el orden civil como registral, y se muestra
a favor de ello porque “esta fzuwionahdad del org-¿uasino COópc’Jtilii~o es lt} mas
congruente con su finalidady rozó,, de ver
e
a
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5005 c’o>sOlt050’Ooss’ 005>5 ¡os lo’t5 c’iossio’>.9 osooxlicOiosoa.Ñ ‘‘. Nos ¡s cmdos O Cmiem Cii e OCmi (00 loo tooi moto ci os mi cíe cmiiprestoS ges> ortos hanoi ose
cuí ese omíosuííemí tosimos ose ccoo> baum cmi eh c rá ¡‘o cos - Ci momos Chj.14I )A c~ ose loo usmbi dom se mss tu mil ‘e st os cuí 1 ix osn cíe ci toe loo ¡‘cm mmci ó mu cíe
tos (‘osos(sento tivto o de vi”icusdtos eco mío iotto cuí it> “coito> de etososo os oros tu sosci tídoso.
a
loo oíc.troooiidosd, ostroso tucocoreo. simm desauTosilar ¡os ecoestiómo de loo nclooci¿suí joiridictí existeuíte cutre el soscios ‘o’ loo
tiaajscrtotivto, vosmí más osílá y ¿oduísiteos loo oí1shicooci¿smí dc las míauíiioos de la cosumsprtivcmimtu tu loo tromuistmisisióuí de loo
tiosos1iertutivom oíl soscios: Bt IRCOS, tiCi.i’Riho) NOhARIAI. <Viiloulosbas tiombrertí JA, Delibes Seuoumtc—Cisenibbos 1.
Al 0511 sos Am mcmi os E ‘‘t‘cnn sso ioloso/e.s o/co 1, joosses’, O ososjses-css ¡ross i- osí> ‘055 ¡‘oSf’ro5oi.o o/o’ c0000J5 5’o’>sos --- (‘‘amo se; os O;cmi eral del e
Nostoo rioído, Mto dri d. 0))6 AmI. ¡ 55.2’ ‘- 150mw 1 20>1 2 ‘‘/)ool cm >‘liO’05/o 5 1.~) O ‘ollO o’ oslo/son- os> 10<0105 o’ss o-ososos los ¡SObo’> o/o’
sol icoy’>, sic¡ou ¡coros suso-ho Sos sss cosí Sc’>, lo cspooojos ¡ soom socol 00:0 dc Icos Osos sososdIos;sosos oj mme los O’ u’oO/s e sos O líos e/loo- tomos eso - boyas’ ole
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qss o’> os loso/o’ col o’s,osoxs’taola o’o’snoo’>ss toso/os so’>sogox sos; a/o-ossic’oo os/osos/mslos, osís le.r lo ¡coso o/o-lse sesoslíasoou’> 2 Cisc’>, ososo o-ososs>olo e
1505to’Zd’o’l lIsas tot’atsios cílosd/is 05 105.9 osacios>es o/o’ ‘acl¡oso/icosouio>ss os ‘‘o/i.ott-i/o oto-sois; ‘‘ tn>5os cXis/ic’osr los ‘‘lscsos,Ooíc’c ¡oS so
&o>O’síso’>oi Ii i’o,o’llosssoso’>.vo’/os re cm ooscljs ox los fcos-os o/o’ la o-o snssso’oí m’o’ss los <‘oslo-e O ‘ososxso’s’os Ii mci m’ oosooios,o ¿o’>; os;mas e> olio/os
olcoisco scsi esse cosi comí tos la o/mm LO col os o’!. ¡ 46. ¡ “f.C JO -‘ ses¡se 0<5 os lomo O ‘ososjse 0050aSís ttobouo’cicias>co/os, of tobo ob ‘‘¡osco o-O oms>
cosnoco qoxo’ col osrticoxbos /29.3” LG( 1 s-o’.opco-los os boso o/co i”jm’icsoo/cx,r, j500s,so¡lo’ oscl¡oso’/icoír os ceo/es- 00 loss soo’ioss los
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o~cíe se atribcmya a la ‘‘tramosacción Cooperativo>’’, los cieflo es groe srm régiosmemo junidicos, tauítos cuí mísateria (‘oscal camisa
cmvii a usíencamítil, será ci gemíentol, siquiera debo> mísatizarse cmi ¡‘romicióuí dc lomo especialidades amítes apromotadas 2 Asi e
aedo-re cmi iíststenia ¡‘ose-al - o-especia de loo excal osas reusitimiscís al cosuseoot’anioí eoírres1íoíísdiomtc y tausbiémí cmx el
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-IR tiJiLI!) 1)1 1.-Y. 1 j2 Los.o 5 ‘oOloxc’iooOo’>.9 10>sItiaslislOss o’55t5’o’ -Soso” ¡05 0’ < s505/5o’>s’os limo) olo’5o/o’ 0<1 olo’>s’o’>c’lso 5 o/cO ooso-io’oloxc/o’.o c’ el




Como exponentes de un desarrollo más amplio y posterior de la teoría de la
representación indirecta debe citarse a MANRIQUE Y RODRÍGUEZ- POYO
2052, que analizan cuatro puntos esenciales.
En referencia a la titularidad de los beneficios que se producen en la realización de la
actividad cooperativa ofrecen dos interpretaciones, la primera, entender que la titularidad
puede considerarse de la sociedad, de la Cooperativa, con el correspondiente derecho de
crédito de los socios a que se les reintegre su parte en el retorno cooperativo y la
segunda seria considerar que el resultado se produce directamente en el socio, al que la
- - 2005
Cooperativa le reintegrará lo que es suyo, Se inclinan a favor de esta última opcíon -no
olvidemos que se parte de que la Cooperativa es un mandatario o representante del
socio-.
Al hilo de la imputabilidad de las pérdidas manifiestan que, tanto en la Ley de 1974 como
en la LC actual, art. 59 -artículo 87 LGC-, se entienden soportadas por las reservas o los
socios en proporción a su actividad cooperativa, por lo que son del socio, y no de la
sociedad2>4.
En tercer lugar, sobre la utilización y participación del socio en los servIcios
cooperativos afirman que ésta no se materializa en contratos, aunque sean forma/mente
¿í,s¡rn¡la/sles ‘X no desechándose que se trate de un acto debido, puesto que la
2>02 MANRIQI J E R( )Mi’LR(.), E. Y R(.)l)RIGI 11.-l/. h50Y0—GI JERRI’LR( ),JM ‘‘Lo, ( ‘oos,sscsalim’a : garantias lo rsssabo’>s
/501ro) sus eficacia <‘so <‘>1 tráficos “. Rey. i)ercclso Notarial, Madrid joclio - diciemísbre 980, pág. 29 a ¡55. Se adhiere
a la opouiómm de éstos ‘1141JJ1’IlO DIEZ. t.J
2 ‘Á?’onocstlario os/a Sm ~lo-16—2-1998 ‘‘. cmi CC.J.C miñas. 47, pág. 819
vos. —Par evosr tipográi’oeo se camofuuíde ha seuítemícia, reahmíseuíte es hade 3-3-1 998-.
~ MANRIQI JIS Y RODRIGI 117/. POYO—Gt.Ji.LRRERt.) ‘“La (.‘oopcratii’a $ gasasstiasforosoale,r pat-ox sos eficacia es;
o’l 1 soifio os’’... ci;, pág. 44 - ti itosmí o [‘cívosnde esta ospei ¿sus tu Verro.meosli q cíe tu fu nimio> ci cíe el meconios coíí’es¡sosiide tu umíto
mcc cose i¿o mí reto Ii ¡oodoo iscor loo Caos~ierat ivto ote tui go cicle jíentemíece oíl soíc.i o - A címící cíe Verroicos Ii dc otonmo ¡¡ti loo dac.tni mito del
tocO os ole» iola - e iii cito 1 misemice míos lito ce mc¡encoico ¿o ti loo reisnesemo tome i ¿smi - hsosst en osusiieíit e tu ‘omímito cicíe loo tiososperto tu vto
-‘octua mumol momeo osoooolmííeuíte cío imíterSo del socio (ven moala a pi e ¡24).
ViL MANRIQt iii Y íd )i )htit JI) 12$. ¡ ‘( )Y( )—Gl.JERRILid) ‘‘Los t ‘csos¡so’>s’ostií’co: gostoísolicss .lossnsosbes ~sasaros cfio-o,o-ios eso el
tssi/¡c’oo oil, pomg. 46.
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Cooperativa es mandataria de los socios y contrata con terceros en nombre propio pero2005
interes ajeno -. En la relación entre la Cooperativa y el socio, ésta es una empresa de
servicios que actúa en nombre del socio y no adquiere la propiedad. Concretamente, en
las Cooperativas de viviendas, “tío habrá transmisión ulterio,- de la coope¡-ativa al
socio, sitio simple reconocimiento de que éste es el propie talio.. entre coonerativa y a
socio no hay más que ¡¿tící relacion de QestiobI, o si se quiere de re nesentación
a
indirecta. - - tío es ¿-dr/buida, peto no excluye: que el socio deba reintegrar gastos y
aperjuicios-. - - que la coopet’ativa tenga peí-,s’o,íaiidad iuídepetídiente de los s-ocío,~ y
patrimoniopropio. - - Podemos concluir que la ( Qoperalíva es una empresa que gestiona
exclusivamente los intereses de sus socios, que son los que reciben directamente los
a
resultados de tal actividad en su pi-opio patrimomo, y /301-que el resultado es suyo, lo
¡-eciben en proporcion a las operaciones que cotí la cooperativa batí realizado2ao<., la a
(Y/operativa no vende las xsiviendas. sino que se las propot-cioiia a los socios y estos
a
adquiet-en la propiedad directamente, puesto que la (7oopetatissa, aunque en propio
a
~‘> MANR¡Ql Ji ¿ Y R()I)RR’i 1 JiS! ¡ ‘(‘o Y( >4 it II-? RR 1 -IR( ) .‘‘‘lost‘ososísoos’oslivdsr gox>’ossslios.9 /¿ssssuo’olo’s ~soís-osos> e/so’oso’ios coso ci
5>4/Jo’’> s ‘ -. cii - - 15000 - (si y so .‘‘I/.s’okl?(‘Y ‘CII, costo ecos o-tít sol, s’o’o/soszoí /505>05 lo’; /0.9 oídIo ‘os los o cxli/ic’oic’io5ss o/o’ c’os>s Isos 105.9
o’>; 0550555 lo> ~-o’~sro’sesotaso so>; oso-tos o/o’!> id/os /50’>>’ la soscio’>d/oso/ oíl .oosoios, c’osss loo qoco’ c/o’.oos/ooís’o’>o’o’> los dos>; ls05/so.59i0’io)>o cío’>
/505>‘lo’>s, o/ese>; m’oli’>iessd/oso’> col acto.;, ao/etsió,r, iso,otií uc-isssscs losoeso lo’>, oso ¡os lc’soko o/col 9050 ‘¡os... los tomo Lores dedomeecí oícse míos
oc cícíed cmi o> simmii loor tu comí (sos toso dc comiso liios poin oorg ci mícostoso touí es cosímía loso ou~sosrtoídoss isor loo Lev dc 1 974 ‘o el
[vesiosooiciioo<se o y tos - Lo oiosooi OdLiOOiO O Sc> ViCiOS COOO5CiOOOOVO55 míos scsi> osíicírtaciooííeo tui eoscsicod< míos oc tnoomísmmíiteom o> oto
caapcrativoí ‘o’ usosedemí ser emimboircadas oar loso tocreedosres de loo socias y olicimomo euítrecoso de biemíes míos tieuíemí loo
osmo sides-aci os mí de “ci otois. 1 sss turg ruomicus toso touí tenoosnes sosmí tu~sl i cali les cus lo> tu cOrtos 1 iciomol - e Se e~stos cl oegcumiol a reía(ivos a
los tucreedosreo y los propiedad cíe dichos oes-vicioso. loo oodumsisi¿sms o míos cíe loo comisiciertmc.ióuo de vemíctos mío es ostoscáccilos
pouroo q roe, cuí etososo mocee so> rocío - p oíd ieros toecodiroe o> ¡os 1 egi sí toe i¿omm dc cosmís híntovemítos cosmímos scojs ietosni a (si oc o mdiii ile cloe
sosmí tuecos losrísíto luís emite a si ‘mí i1 omísí es a ésO o>. o> címící cíe o obscena lusíeuí te míos loo seamí. sieuísísne c~cm e oto se oídios ita loo cetonia
de loo rcpresemítooeiómí imídireetos — isoidria cuscajan cuí otrois teosniomo>.
- o’0t05550/os los,o socios,o tea/izaso esstregoos o Jsosgos.r osí i’oxlo’>s’se o/o’> loss Scti’>icios,r soscia/es, loxlo’>s rLO/acioS>oo’>s ssos soso, >ss
¡sdxro’>o-o’> qote olebsaso oss¡noilar,oe, os cosssls’ostocs o/e o-anobios. Los (.‘ososíset-dxtic’cs, os»’>;;5 cosoxsro’>ros o/o’ ,oo’>syic’ios ojose co, e’estiosssa
los isoteseses cíe los soscios, «55 o-ox vos po-st rinoosmios se prosduce c/iseclanoesofe el se-ru/loso/o o’>cosso5nsio-os o/e /01 geslióso. La
cooperativa contratará con los terceros en nombre propio, pero sienopre el’ el isoterés ajeno que ev el de sus a
sOcios., loor celebsostoi es; soosnohre prosf ojos /5LO5’05 sienopre eso isitetés o/LO loS.O soso-ioS.o , Sosps’insictso/cs col ioilesnseo/icirio. 1(1
osusoseoto o/o’> loco-loo e-o el sssisssoo case el ojoxe coasítensísla <‘>1 así. 17/7 o/el (‘(‘y’ o’>l 246 o/col (.“ o/e o
-
ti osumí os u cmiioso pl oumst cados cmi el os usá lisio dc loo dose (nimito dcl toetos debidos, míos pomnece vioob he todmmii tir cío oto O eosri o> de iisnuiíto
atíbsos lo oto>. 1 ‘oc se mo’u corcídi anse so’ top licaci ¿sus cuí ¡‘cmuse i¿sos cl el o a
1icoestos e osuícreo os del mis os mícoitos de loo vi dom e osospertíl i vto
cuí ci cíe lioso emiccomit reímicos, x- temí es- cuí e acmito> ci cíe etodo> teosni o> cosuí (cmii pito cmos tos ~sectos di st imitos de loo vida coicsíserom tivto.
MAN ¿iQI ti Y ROl flR it Ji>!. IR ‘oyc )—( it JI -IR Rl-? íd ‘o .‘‘‘Ios ‘osos¡so’salim’a: goso-osssíiaofisrnooolo’>.o ¡sosia oms cfio’oscioí 0<55 o’>l
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ííombre haya adquit’ido el terrelio y cotí/talado la construcción. lo ha hecho como
manda/aria de los’ socios, autíque sin indicar a los tetceros esta calidad, etí ¡¡ti supuesto
de tepresentación indirecta.. La Cooperativa aparecerá como titular formal de los
ínnzuebles et el Reszistro de la Propiedad, y al adiudicar las ii i-’iendas a los socios PO,’
e/sistema establecido etí los estatutos o determinado por la Asamblea, se limitará a
otoríyat- ¡¡ti reconocimietito de ptopiedad. Este reconocimiento está fundado en el
propio manda/o legal de que la cooperativa no vende, y et¡ modo algutl() puede
considetarse como Iratísmísion. Las escrituras públicas etí que las cooperativas
adjudican las mi msiet,das a sus socios tío son <vot’ latí/o ¡ornía de una transmísiotí onerosa
o mcta/iva de Itt mismas tío es preciso resaltar la tt-ascetídencia de la afirmaciótí ti
5000e/ectos/¡scale=’ -
Respecto al carácter mercantil o no de la Cooperativa de viviendas distinguen estos
autores dos supuestos. El primero de ellos, si la Cooperativa construye las viviendas ella
misma, sería una entidad mercantil por dedicarse a dicha actividad. Pero si la
Cooperativa encarga la construcción a otras empresas su función será de gestión20s~.
Relacionando lo anterior con el primer capítulo de la tesis, estimo que no parece del todo
completa la calificación de primer supuesto. porque dependerá de si realiza esa actividad
de forma habitual, permanente, con un riesgo y un beneficio partible.
a’>’ MANRIQIJE Y RO[)RJCI.JiLZ P(.)YO-GULRRERO 2 “La (‘ooperativa: garossmliasfosmoox/es para sos eficacia eso el
tráficos’’.. o-it, pág. 1 32 ~- 1 34. No padeomías evitar romí camííeustoírio o> cocto áhtiuísoo ¡‘rase, pocesta que las uiomísías
fi ocales geuseraimíseuíre co-como y roril izamí sus prospios cosmíceptos. La razócí de groe ¡oms Cooperativas, cmi algrouías casos,
goseeuí de exemíciacíes a privilegias tiscales se debe más a rabosuíes sosciaheo, y tu qcmc el osrigeuí dc esta figura cuí
h.?s
1safio> reojiosuide al ‘auiieiita de las uisisumitos cosmosos i’euiómisemso dc omcotocauistrcmccióci. Simm emísbargo, míos pademsías
Istosauísas cuí ¡tos noorumíoso fiscales comiso oua roo/Su oífsoídidoo, pomesta groe cío ci mímomísemíta cmi cíuc lo desee eh legisiadosr
misad iiicts ‘o’ todo mp roo ci costmíec;stos ‘‘os loso e ‘cci oso fi seto les’’ ‘o mía se occoistí ex cesi vamíseosme de oro re eco loo ci¿smi cuí os tu-ti o
romoisomo j conidicomo.
~ MANRiQI Ji? Y ROl )Ri(il Ji?!. 1 ‘( ‘oY( ‘olA 1 Ji -IRRI ‘1W ‘o ‘‘‘los ( ‘osoS/ses’omlií’ds: gosros>slioss fossisso’sles ísossa oms efio-acios o’»; o’b
5>4/loo ‘‘.. o’i>, páe. 73.
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También GIRÓN TENA se muestra favorable hacia la representación indirecta, lo que se
deduce de los elementos que considera definitorios de las Cooperativas2»’~ 1 1. Carencia o
necesidad común de los socios. 2, Organización cuyo fin de satisfacción de la necesidad
común excede a ésta, organización al servicio de sus miembros. 3. Relación circular entre
eel socio - cliente y la Cooperativa a la que pertenece.
En la actualidad otros autores, como CABANAS TREJO Y NAVARRO VTNUALES210
admiten expresamente la opinión de Manrique y Rodríguez Poyo — Guerrero, y siguen
e
manteniendo, respecto de los efectos de esta teoría, que el beneficio se produce en los
a
socios, no en la Cooperativa, afirmando que el retorno es el medio de distribuir lo que es
de los socios.
a
La admisión de la teoría de la representación indirecta supone que los pagos para la
a
obtención de servicios cooperativos como las viviendas, que no integran el capital social,
se consideren propiedad de los socios. Se mantiene la titularidad jurídica del socio,
aunque se ponua en manos de la Cooperativa su gestión -quedan sujetas a las
a
condiciones impuestas por ella, según el art. 52.3 de la LC —en el mismo sentido el art.
Sl .2 de la LGC-. Algunos autores’oii matizan que la LC debería haber incluido, como han
a
“‘‘‘‘Los o’ooJso’>>osc’ioiss osjsos s’o’co’> c’o’stoooS os/sos sosotilos dio)>; o/o’ loSs eno/ss-oosox>’ios.9 o’o5/sitos/i.rloss /0055’ lss,o J055’05/5i0,s’ oleolisía los sioss o/e
los oso-li m’id/oso/ oonops-o’ooxs’ia/ o/o’> oxqosctlías So,,o elo’>ssoo’sstoss o/co/ho ilossios,s’ so’>o’iosso, o’>> ps’iosoo’s’ lugos>’, sssoos o/o’>lo’>rns issosd/os
o-aso’>ssoses OS 5) o’>co’>,oid/oxcl ososo’> ox!ecta a 0>5 oo’>o’loss’ o/o’> 550/>/dso’io>o 0<0 decís’, o/sso’ <‘.0 o-oS>OO aso ox 0.00’ ,S’o’o’toss, ‘so o-oscts a
.ocs lis/oso’c’io> 0 oc; o>1 o-os,’oio’tc’o’ sso.; o’o/so’>o - os/os lío-os c - oi o/o’ ¡5,00teo’o’io)so, o/o’> lox o.’; OoS/So’s’olcío)>>. It>> so’g05550/05 lusgos>’, ostoco
>05/405501203 o’sossí o. uy ‘os/ls; q 5000/os extt’oxí’>o’>s’lioloS o’5 los oss’gosso ¡Sosos0550 toso snoox j5055’d/05o’> o’O;sss,olO’> /555t050000055 lo’> o’»5 los ros) ís/’05 00 i055>
o/e osqoselbds >seco’sid/cxd/ c’osrnotss o/e osqosel sLOotoSr soso- jo;b, o/e eso’> gs’sspos. (.‘usossso/os se olio-e qoso’> la t’ooperaliía es una
empresa de serriciaí al servicio de sus consponentes, se quiere decir que no es la empresa común la que a
L, O,— .... 5., y --‘ y í1c5 uicp u.sc, ‘¡nr’ quc un, un ,fltCflIOflU3 LILI 4í<C tío nucen, en prcsporcwfl a sus posiciones5<0””
econósn/cas y a su relación «oh la cooperalií-a.,, y’, eso teso-cor bIgas; 505 to’>c550c05 o-ossosisíe eso o-o’>rsar el c’isculO
,ooso-ios — eosopsLO<oox os oso-tii’>ioloxol eno/ss’o’sarial — cliesose. Los re/oso-jo»; enstss-esox — cliesole se fostoclo’> la o-ososso’>raíiva oíso’>s’ox
o-os> o s 00.0 550 ieoo/o ross. ‘‘ Ci IR( )N ‘h’l?NA, J ‘‘fcos soso’ieolosd/o’s osoo’>s’o-ossoíjíes o’»> ‘>1 ( ‘o/digo> o/o’ o’ososoo’>scios ‘‘ cmi ti emiteomomno a a
del Códigos de cammíercio, vol- 1”. Mi umisterios de Justicia, Madrid ¡ 9M6. ¡ ‘ág. 1 83—4.
CAlSAÑAS ‘i”RI’?J(’o. R Y NAvARRO VI.Ñ 1 JAl .178 JM 2 ‘1 ‘osossso’s’ostií’oxs 2 olis¡sos,oio’ioss>o’.r gesoo’>s’osbo’>s y as’tio-o>loss los
oso O ‘ososo oossioloxo/o’,o o/co 1, jo’;oo’.o, ( 0505/So’>>‘05/ii ‘OS.’> y osts’oss - /os’ssooss o/o’ esssjs5-0<905 - ‘. tiamisej os Cicuento 1 oid N ostoori tochos, Moidnid. —
1996 pág. 411.
200 ~1lÁ tAO ‘o, CO ‘oMiSR’oN l’oI’71, (it 51<1 70 RS NO ‘olARIAI - 1 4oootenroo l’iooillto M>’ 1, Marticsc¡. Sometí/o MM, 1 Ieísíáoíolcí
1 ,to’>’oidos 1.. Ares de torosa Somídás ¡7. Bomotoumoíoomooe l?s¡itom-o’.tm Ji. Sootsniusoo (ami/ale! 1,). ‘‘1 ostoiosssio/o>oko.o o/e líio’soo’s, a
o5o5~5o’>’oolii’do.9 o- osl>’os.9 /cs>’osoos.o o/o’ o’>505/OO’o’.905 ‘‘. tiosomoejos O icumerouí dci Nostomniomolos. Momo/o-ud, ¡ 99(s. Ami. 81.2’’. ¡ság. 8<90) y
a
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hecho otras leyes autonómicas, la afirmación de que las aportaciones para las viviendas
no integran el patrimonio cooperativo y no pueden ser embargadas por los acreedores
sociales, junto con otras características de dichos pagos, como es que no integran el
capital social, que si se contemplaban expresamente por la LGC, y también en la LC.
MANRIQUE PLAZA2>2 se adhiere a la teoría de la representación indirecta de la
Cooperativa, que debe ser no retribuida. Rechaza que la adjudicación de la vivienda al
socio sea formalmente asimilable a la compraventa, y admite que se trata de un acto
debido de la Cooperativa al socio, con los apoyos legislativos de los art. 52,3 y
disposición adicionai quinta apartado segundo de la LC -art. 81.20 y j55j0 LGC—. La
adjudicación es un acto de reconocimiento de la Cooperativa, titular formal, de la
propiedad del socio, titular material de la vivienda. Se trata, según el autor, de un
supuesto de representación indirecta —en el sentido de los art. 1717 CC y 246 C de c-,
admitiendo las conclusiones aportadas por Gullón respecto al mandatario en nombre
propio, que no adquiere nada para él, titular formal, sino para el mandante, titular
material, en favor del cual el primero reconocerá la propiedad o titularidad adquirida de
tercero.
Debe destacarse la opinión doctrinal de FAJARDO GARCIA20~, que afirma
expresamente respecto a la Cooperativa de viviendas la titularidad del socio de los pagos
so ‘1 omumíbuemo isomeemí comí estrídio de la uíarmssati vto coaperomí uva españolo> cíe este siglo, dccc cuí geuíenal se ha mnouosteusídos
jimole ticouumíemo le igocomí - toco míqroe cmi al gamito osetosí ami se umstiiitrivo loo libre tramo sus isibil i dad de loo ou¡sarttoe iómí parto
víviemída (Reglauscusto de 1943 arr. ¡2 y Reglamomemíta dc 1971. art. 16>.
1 ‘tino> lomo uíanmítus a utomió un icto o, ver ííostoo oo
1s ie 88.
202 MANRIQI JI? ¡‘LA/A, 7.-Y. ‘ossso,ssiolao/es o/e biesoes, ( ‘oo~seratii’>oxs ~valías fosrsnas o/e enopresa -‘ LGC art. 129 y
os. tiosuiseja Olemíeral del Notariada, Madrid 1996, pág. 1094 y os.
2’> h’AJARI’X’) OIARC? (A. (.12 ‘los geoliáso ec’ososó,ooic-os o/e la t ‘oos<oso’>soslií’>os: los se.o¡soos,oalsilid/oso/ o/e los.r .s-oscios -- . . - o-iI ;ság.
83 y os. cuí las cloe mnacíi tiesta loo cli (‘mccii (a d e imícle miici ¿smi doselnimotol sobre loo reíooci ¿sim -~ coridicto cuí me loo tiosos;scnoot i vto
‘o ci soscia, reí’oniéoidooe to loso acotares citados cuí osrohemí a loo (coria de la iuiteu’posicióus geotontí y to las afirímíaciamíes
dcl ~¡‘8- Se re ¡‘mene tu la tod odie oíe~i ó mí comisos ‘‘col soo’>gosoios j’soíí’olicos /500 o’>l 0/00 o’ cOl 9050500 adíO! tioto’> los J>t05J> iO’d/050/
isod/ií’ id/sioxí oc>!, roo los vsi’> iesoo/ds cososslsss jo/os 5 jssosnooi’iolo; /50) o los (. 05’»jses-as ¡o ‘os... col ds.9050’iold/u.s o’>sos ca aso O esi os>’
005/505 5’tid’i/50’-
¡ Átera limo emite cmi loo tesos tilín moto boo clac. ‘‘(‘osos/so’>; ‘os ti m ‘oso o/co mu ‘ioossd/oss.
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para adquisición de la vivienda, la titularidad formal de la Cooperativa y el riesgo de los
- 214
fondos aportados a cargo de la Cooperativa. La autora, en articulos posteriores , se
refiere expresamente a la responsabilidad y propiedad del socio de la vivienda, y al
carácter instrumental de la Cooperativa. Aunque no se manifiesta expresamente a favor
de la interposición gestora, la recoge y afirma que la tiene en cuenta y, como se deduce
de sus conclusiones, en el fondo la admite.
Aunque literalmente se hace referencia a esta teoría como interposición gestora, como
veremos en el siguiente capítulo, realmente se está considerando la relación entre la
Cooperativa y el socio como una representación indirecta de la primera en nombre
propio y por cuenta ajena, y ello hace que literalmente se adopte esta segunda expresión,
y no la inicialmente planteada por la doctrina. Aunque en los inicios AGUILAR
GARCíA se refiere a éste como un caso de representación, sin más, el resto de autores
que desarrollan la hipótesis parten de considerarla como un caso de mandatario en
nombre propio, basándose en la opinión de GULLÓN25. También podría admitirse la
¡‘>5.99505 c’os.s’ os doces; lo; ioo’>o’/>os.o ¡sos>’ o’l .9000005 05 los 1 ‘ososssc’satji’ou .90 >55 s±’o¿¡iLo’>o/oso/ 0/o< oso 00001, ososos ojoso’ 0.0tos tos;go; .0>>
o/is/oososil’ilio/oso/. /‘os>’ <‘líos, ‘1 0005’o’>o’o/o’55 o/o’! ,9050’¡o5 liosio’ olo’s’ooo’loo; os o’ssslsoss’goo>’ loso’ o’oss>>io/oso/o’.o o’>51>”c’>goodlos.9 /‘oS>’ o’91o’. Si
.9e ¡Sos> o Sss> ‘o’>o-s jo/o’,. jso o/sol loo’so’o’o mos/cos io.o olo’so’olicís 0¡OsoO do>>‘s’es/sosssd/dx>s al .oo’sc’ios eno lsox>’g’oso/os.
los silos los> ‘jo/osol o/o’ los 1 oso/70’ 0050 ¡id> .00,10 50’ lo.O,r OS lic>> 00/01.0 o’.O jsio>scsno cosote - tss’55505/.
j.c; 5 ‘o sos¡sc’s’os Sim-os oso’; eso/ojosjo’> ‘o’> los mis ‘icosodlos cío, s’com’oosscloo os o-oso/os roo-jo’; los eso/s’soolio’oso’joh o o/o’ los m ji ‘ioosoolox os o,olo’ .0 morosos e los
.9>05 ti bocio)>> do’1 c/o’>s’ooc’ioos o/o’ o’’>ssssosbsic’o/oxol o/col .oosoios .oos/s so’> loso /osoo/oso=uiosoioso/os.o /0055’ los jssos~sio’o’loxo/ o/o’> los i’>o’io’>oo/os
01>00’ .0’ lo’ oso/o’mso/io’os.
los 1 oi~jsoqos tu ‘os osos s’o’o’s lizos osssos ¡so bc’s’ns c’>o/iac’iojso o’»¡ el ls’oi/ic’os. ¡‘os’ 050.5 500.5 005 .0-0 Ojc’los /;os.Oi O ‘o) 0/001 lsxs/socooolo.s .rc;!> oc’ col
jsso ‘seno o’» oSoso/o’> 1 ‘os íoss o/o’> lo:>.o ‘Ic’>t-so’>sooso.
lol s’io’.oc’o 5 ros/o 5-co los.o t¿’ssso/oss a¡sortaoloss lo .ooísos’ícs los 1. ‘osossso’>roxíim’a. 00>0 Isaso’> al css-t. 16% 7 < Y -- -‘ Los ammtcni tsr líos sidos
cts mm cuto octudos e oíl loo tesis citado> - ‘o’ coto> o ocímí has cosmící cío icomíes o> itos rlríe llego> loo o> cotosra, todmís it ieuíclos cosuuio vomí idas lomo
tu finísouci osome o cíe 1 ‘lS cus loo usítoterití - VAl ARI )( ) O lAR ti lA, 0.1 2 -‘Los gestióso o’c’osssoisssica o/o’> los (‘oso¡ses’atií’os los
s’e.r
1us>ssos/sjlic/ac/ o/co loss ooc-ioss ‘‘. tesis doctoral. Vahemícia 1992 ;íág. 22c> y 228.
=00¡‘AJARI ‘oO‘o O jARChA, Ci 2 ‘Los roostsossssa/siíiolcmo/ o/el soscios es; los gesliciso eo-osso)ns jo-os o/o’ lcx coopes-oslim’os o/e i’iviesmo/oss
o/coso/e los jossisps’s.so/eoso-ia del 7’rihossses/ S’osssro’>noos ‘‘. ClRllLti, legisiacióuí y jcmnisprudcmieia miáisí. 5. Valeuscia 1 995
¡soma - 4 ¡ 6 2 - ‘os 1 9000’ los 1 ‘o’sospcos-oxl ¡ma mssoa o’sst jo/aol iss,otsssnso’>so tos
1 o/e los jís to’>ro’>,oo’>,o o/o’ los-o roso- joso, el costo’> 0/0’> los i’ii’io’>sso/dx
olc’lio’ .90’>’ .90 /ts’ogosd/o 0/50)> 00,0 t ss, ojoso’> 905>5 ’ s olo’>/?ssitií’o .000.0 psi’;/sio’>los si os-o o/jo‘coloso - o’l lsoosoo’ jo/os o’> oso’> roljo/os tsoxssissooss jo; 1
loo’ ‘mo’ o/o’> so ‘o’ <‘lo’ los coto tío,>> cocosos o5so> jo-os o/o’ los o ‘osss.olsos o’o’-ioi>s o/o’ los o’jo ‘ioosoclox sso’>’to’soo’o ‘o’ osi ‘oc solos. -
~ Cii 11.1 UN BAi.i.l’l.S’l’i?i{O)S. A 2 ‘‘.\lossso/oslossi’os ojoso’ osolojooiooos’ eso oosnslss’o’ /55=5/sios‘‘ cmi l?stcocllios Jomnidiecís cmi
looomiseuoo>jc 00 cíe (lustros 1. ‘icemícos Momolrid 10)71,, ~sáa.777. 1-lote tucoton
1sitiusmeto comíto ‘o’isi¿;im muevo dcl tisoimodoitoirios o¡oíe
tidojomiere cuí míosmíítsre ¡íros¡sios isero ¡icor emocísoto tujemuto. remite o> loo Iconito clásico>, clise uiegouísto loo repneoemitosci¿smi cuí este
.sco¡scicotoo umsoumitemoieiiolos loo t.ntousomiiooi¿smí del tercena o>í mmíoomídootoonio, dote Isomede tnoomssmssitim’ lscsstenosrímseuste tul
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representación indirecta e interpretar la figura del mandatario en nombre propio según el
planteamiento de DE CASTRO sobre el negocio fiduciario (el mandatario como el
fiduciario es titular formal, el mandante es titular material como el fiduciante) 2>6 Estas
cuestiones serán analizadas en el siguiente capitulo, en el estudio de la representación
indirecta como hipótesis respecto de la relación entre la Cooperativa y el socio, por lo
que simplemente las citamos, dejando para ese momento su posterior desarrollo.
La interposición gestora, admitida en las últimas décadas como forma de entender las
relaciones que surgen en las Cooperativas de viviendas entre la Cooperativa y los socios,
umíamídacíte, Cirilióuí afonmisa que existe comía verdadero> neprescoitosciócí. Sc produce la adqm.misicióuí de la israpiedad
¡‘omisítol por el umíauídatarios (cus mmuestro caso ¡a Cooperativa) fo-emite a terceras, aumíqoce el ísnaísietoohia momaterial seto el
mísomus oltomí te (¡oso sose i oso). 171 mnamídatao-i a mío precisa trauí sois itir ah mísamídamote, simia oírme retolizo> cmii necosímose imiii cuicos de
o¡cme dore es el vesdadera prospiectonios y le emoro-ega loo Isasesiómí. La j cmnisprcídcuíeia a1sosrctodto ¡sosr el tocoror es ¡‘avaromble
cmi gem meo-tui (mico riuiosuí imíse y tu loo adq rl isici ó mí del mnausdauíoe. (So> II óm u tamísbiémí osítímíticuse dote - cuí loso o-el toe iosuíco emito-e
lomo ~sturtes,loso tencenoso mío ciemíemo accíamo cosmítra ci cístomídamíte mii éste ¡‘reíste a ellas. excepla qcue couíazcamí oírme eh
tísumíto es suya. Los terceros que accúasi como el muamídatoirio estámí prostegidos ¡‘remite tol mísauídamote si cumísplemí las
requisitos del art. 34 LII 0464 dcl CC. los acreedores del mmiamidatourio cío príedemí embargare] bicis, y cuí casos dc
c¡cíiebra se aplica el arr. 9t’o9 del ti de e que excluye las bicoses del uisamidauste dc la quiebra del usíandataria (Art.
<Ji 9.4’ ti dc e ‘‘Se coasos jo/o-raso o-onoprend/id/os.o con col ¡srco-e¡slos del osstjo-oxlos asolerior jisiesoes o/e olosnoisojos a¡eno.J pasos
/oss e/’o’>o’to,o señalao/oss eso él (poxcoslos os cli,opos.oio’>iots o/e los,o legilinoas oloseiioss) 32 [>2,9 lsiesoe,o y’ o’>fo’>o-toss ojosco el
ojoso’>!> soso/os tos r’io’>rc’> coso o/o’>jsósilos, oso/ns in job-os o-ioiso, arso’>soo/osnm ¡o’>sosos, ox/o/ml ¡loOr o.; ososofs—os dIos. 42 Lcss nocorc’cso/esicss ojos 00 <‘>1
o/os e/ss ‘oso/o:; íosms <oro’> coso oso ¡soso/cor /5055’ ooono ¡-Olóso o/e ccsns¡ssos, i’c’>sslos, lsoitoSilO 025 0055 Ircogos. ‘o
- l.Sto 1 co 550 ‘sos tos o/o’ so’sotc’>soo’oa.o exosno issao/a.o se oo.vts’oso’>ss /ox.o ‘o jszosic’>os lo’s o-oo,so-lossiossso’,o.. -
- loO ~s>’ss/’>io’>d/osc/ o/o’ lo> doc/o/os isiolo> c’.o cliso’o’tost>oo’>ss lo’> o/el ssoosoOo/csso lo’ 5005 05 50 o’Oc’>S cIlios 0<50 nooso/os ox/gas; os sss 5> oscomos 5
o/o’ 5> ‘osoo.ossmisjois o o’>sss-o’ noos>sd/cstostios 1050/05 él. 22 cosnoos los /5505/Sio’c losdl o’,o o/o’> 1 nocs> mo/os> mío’ o’s 1> jo sitios, olo’.Oo/c’> los o’o’>lo’>ío 5’050’¡m’550
so egosoio; oso/ojos j.o ¡limo’>, loo os!; ligoxcio)>; o/o’
1 nsosooo/oxlcssjos, d/o’>sií ‘oso/os o/c l c’ossstscslos o/o’ roso;; so/os sss y oc;>; /hsoo/csnoo’>ss los coso o’!
oso’>. 1 72<), o’s sso> so) los tsas onoitis la ¡sos.oc’>.ojóso o/o’> los ccssos ojoso’ olelesosa , sisoos ossossgoss’ los c’>,oosjl os sos ¡sso/sl jo-os o/e
‘o’>c’osss oso-isosjo’>s;tos cío’ los /5tos~s jcoc/oso/ o/o’>1 noabo o/aso> o’>.S’’, liso e,oa ú/linoc> os o’tii’iolotol .00’> ox o/ns ¡lo’> Oid’»>;/9sc’> los .ooS.olilosoioto o/o’ .00<
í’oslosssíac/ /5055’ el .Joszgcxc/o. 4’ 121 ¿rilo, o/e los oso-o-jo»; o/el noessoo/cs,ote o-o.ssslrox el nmoxsoo/oxlosrjo /sasox ojoso’> Oc’> oleo-laso’ -oms
o/eteo-!oos o/co /ss’os¡sic’d/oxdl 1/ema os/sarejoxo/a los scoo-tifio-csc¡o)ss o/el Registros o/e los /ísopjeo/osc/ .oi es soeo-e.ocss’¡os 5. /0/
ssooosoolos los sic; o~ uso’ ¡so roo’ o’> col!> ¡esO 0>0/0/ asno/O 5005 o’.O j5055000’>d/05r 00>0 005>50200/) tos o/o’> o/sso-sIc>. 6 ‘<. cl nscxsso/ostossios sso’ ¡sos cc/o’> cs¡soss;o’s’
os los cso’o’ic>ts o/col nsossoo/oosolo’ los /sseoo-ti/so-iosso ao/josisitii’os csso/ismdssies. < “so’> o’>no 05,0 ojoso’> los erls’oscsro/iosasids .oi. 7’. 17>0 los.o
colosos’oso00.0 coso sso’ ssmossoc/aso lo’ U noasoo/csscssios ‘000/O siso/Ho-o’> col nosonsa o-feo-so ojoso’> eso la 50’>/55’0’>5o’55loci so o/ss-ooc’ícs ,s¡ 1, ic’so oc;>;
0000 [5/Os,0 2 /05 >0 o’o’oo,oioloso/ o/o’> /00555 005’ cosO o-ossoosoossscocs los s-c’>a lid/aol o/e los osolqosisio’ic)so o/el noossoclosssso’ cosos ‘o- os
oo.vt 005’5Oss’>zo5 0-00500.
1)17 tiASIRO) tauísbidos cita otra umamímía dci Código Pemíal, comí comí frítídaimíemico simísilar al auíterion os i’avoor dc esto>
eomíccpciómí. Se trata dci delito de apropuacuocí uuídebída, recogidos cci el art. 535 dci Cl’ amítigomo (texto nefumídida
de ¡973) y cuí cl 252 dci umuevo (1!’> ¡0/1995 dc 23-ii), que comídemía la aprupitícióuí iuídelsida de diosero, electos o
cosotís mícuebles (cío el C1 osetual tanibiéuí voslores) recibidos cmi cammíisiómí o admmíimíis(roíciómí: 017 CASTRO.), 1” 2
-‘ Tenias o/co l’oes-o’o-/oos Civil ‘‘. Marisal, Moodrid ¡ 976, iság. 128.
71 ¡uioouileaioiicuitcs de Ocmi lómí respectos a ¡a iusteíísnetacióuí dcl mmsauídootario cus miocislire (sro(sia om
1iiicable al sompuesta de
re~irese mita ci¿smi iiidi neecto (c1rme cosí mío tal oso ti cume regrol aci ¿sim cuí el CC) - lío> sidos necogiojos liar loo misto ‘o”osri o> cíe loo
olosetnimíto, o~cme ¡os místumíticume cuí loo omctumooiidoud. Asi los esísreoom ¡¡ION AlONSO). 1hZ. osoomcossldxsí’os.o osí <“oioligos (“ií’il í
os>ss/oilosd’iossuotO fms>’osles ‘‘: diriooidcss licor M. AI,13A1 .A! >1710, oit, fo) ‘o’ os., tosmísos XXI. vosí. 2’. ilclensto, Moicirid
¡ 98<’>. ¡te. 18<2 ~ so.
2’. .1-ION Al .O’oNS(’o. ‘‘( osnsc’soloos’iooo al t’t’...’’... ojí, pág. 191 (oont. ¡717).
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considera a la Cooperativa representante indirecto de los socios, que actúa en nombre
propio y por cuenta de éstos frente a terceros, con los que la Cooperativa, representante,
celebra compraventas, permutas, contratos de obra, servicios, préstamos.. - La
adquisición de la vivienda es el resultado de la aportación de los socios y de una sucesión
de hechos y contratos celebrados entre la Cooperativa y los terceros; y su propiedad es
reconocida posteriormente por la Cooperativa a favor de los socios, La titularidad de las
viviendas pertenece formalmente a la Cooperativa, representante, aunque material y
realmente el titular es el socio representado, existiendo una única transmisión a favor del
mismo.
2.3.2. Visión crítica de la teoría de la interposición gestora. Cuestiones
que resuelve y problemas que plantea.
1. Cuestiones y aspectos de las Cooperativas de viviendas que se
resolverían con esta teoría.
Hemos planteado previamente, y de forma escueta y resumida, el núcleo principal de esta
teoría, y pasamos a ofrecer a continuación las cuestiones que podrían resolverse con su
admisión, y la compatibilidad de la misma con la regulación estatal de Cooperativas de
viviendas.
- La división entre titular formal y titular material, Cooperativa y socio, conlíeva la
existencia de una única transmisión de la propiedad en favor del titular material, el
sociot7. Aunque registralmente2ut se contemple la titWaridad formal de la
Cooperativa, debido a su condición de representante, ésta procede únicamente a
reconocer el derecho del socio. Inicialmente la Cooperativa será titular formal del
oummíbiémo se mísamoifiesto> a fomvoor dc esto, a los ciéctos del Imispuesco sobre imícreomíemíta de valar de las terreusos, la
oto loo 3’ dei ‘¡‘5. qoce emítiemíde clac existe combo sola tramísmísisiómí cuí ihvosr de (adoso loso socios copomrtiempes, qcíe
¡sos oteni osumícomí e os dolcoicreus cuí cxcicosi vto el dei-cebos o> so> e cmocto hiante, sicuidos loo ticoosjserooti vto cmii miseros cososndiuíoodosr
(tomotilisis os iiocuolos de cocto
1íers¡secti’o’ou cío el etoisíccolo ecotortos de ha tesis
2000 lIsto> es¡íeciooh sicooouei¿smo pcoede oo¡scsx’omrse cuí el omnt. 8.4’’’ ríe loo 1,1 L oírse osolmísite loo iuíscriííci¿sms cmi iiovosr dci cicoefios del
edii’mcioo cmi coomíocrcmcciojmo cicle loso ticcíltores dc loso pisas.
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solar cuando lo adquiera en representación de los socios -a cada uno le
corresponderá una cuota parte concrera del total, no determinada todavía en una
vivienda concreta-. Cuando el inmueble esté en construcción o construido la
inmatriculación del edificio podrá hacerse en favor de la Cooperativa, al igual que
sucedió con el solar, o bien en favor de los titulares de los pisos iniciados. Con la
división en propiedad horizontal de las viviendas concretas cada socio será titular de
la que le haya correspondido, y a favor de éste se reserva.
2. Si se admite que la Cooperativa es un representante del socio, la aportación para el
pago de vivienda y la vivienda resultante pertenecen en propiedad a éste, en todo
momento. Esta circunstancia tiene base jurídica en la LC, que mantiene que no se
incorpora al capital social, articulo 52,3 de la LC —art, 8 1.20 LGC-, y lo regula como
ajeno al patrimonio cooperativo. La aportación a la actividad cooperativa no seria
propiedad de la Cooperativa que, como mandatario, no puede apoderase de ello, ni
tampoco sus acreedores (en caso de quiebra o concurso), excepto en los casos en
que su derecho de crédito tenga origen en las viviendas.
ó. La admisión de la teoría de la representación indirecta supondría admitir que el socio
es el propietario de lo aportado para la construcción de las viviendas, y con ello
también del excedente o las pérdidas de la Cooperativa en dicha actividad, y del
reembolso de estas cantidades en caso de baja y del retorno, lo que es compatible con
la visión de la Cooperativa y su regulación. La LC regula la repercusión de los
beneficios y pérdidas de la Cooperativa sobre el socio, que recaen sobre el fondo de
reserva obligatorio y sobre los socios en proporción a su participación en la actividad
cooperativa, artículos 58 y 59 de la LC —art. 84 y 87 LGC-. Respecto al reembolso
de las aportaciones para pago de vivienda, art. 51 LC -art. 80 LGC- y el retorno, art.
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58 de la LC -art. 85 LGC- también son propiedad del socio, que los recibe de la
Cooperativa y puede exigirlos a ésta,
4. La transmisión de la propiedad de la vivienda requiere un título y un modo, De
admitirse que la fUnción de la Cooperativa sea una representación indirecta, el titulo
a
en virtud del cual el socio adquiere la propiedad podría ser la edificación realizada en
un solar que le pertenece, aunque en copropiedad con el resto de socios, u
posteriormente dividida. La individualización de la vivienda se produciría con la
a
división en Propiedad Horizontal del edificio construido. La propiedad de la vivienda
ase adquiere en el momento de entrega de la misma al socio, cuando la Cooperativa
procede a reconocer la propiedad del socio, adjudicándola. La remísmon a otras
a
figuras civiles para explicar las relaciones jurídicas entre Cooperativa y socios con
a
terceros y la adquisición de la propiedad se produciría por la aplicación de la
normativa por razón de la actividad u objeto cooperativo admitida por la LGC, art. a
116.2. Tal normativa es aplicable aunque la LC actual no se refiera a ella.
a
II. Problemas que plantea la admisión de esta teoría
La teoría de la interposición gestora, tal y como la presenta la doctrina, no resuelve todas
las cuestiones, porque observa sólo un aspecto parcial de la relación entre la Cooperativa
a
y el socio, y deja cuestiones importantes pendientes. Ello nos lleva a dudar de su
a
admisión de forma absoluta, o como única explicación de la relación cooperativa,
teniendo en cuenta, además, que no aclara cual es la base de la representación. Podría,
sin embargo, ser útil para explicar la relación entre la Cooperativa y el socio respecto de
a
la actividad o servicio cooperativo, dejando al margen las cuestiones relativas a la
propiedad, que intentaremos resolver, o las puramente asociativas, de las que se ocupa la




- Se prescinde o no de la personalidad jurídica de la cooperativa según cada momento,
recurriendo a la comunidad de personas, copropietarios, que constituyen la persona
jurídica cooperativa para lograr sus fines, Se prescinde de la personalidad juridica
con relación a la imputación de pérdidas o excedentes, que son del socio, y en la
organización de las prestaciones o pagos para la vivienda y la propiedad de la misma
antes de su entrega a los socios, al mantener que dichas cantidades les pertenecen en
propiedad. Esto ocurre especialmente si, además de lo anterior, se entiende que la
adjudicación de la vivienda se produce por la división de la comunidad de bienes
formada por los socios en PH. Este régimen de copropiedad es comprensible si
partimos de la base de que la Cooperativa es siempre un representante indirecto de
los socios, pero es dudoso en orden a que choca con la razón de ser de la
Cooperativa como persona jurídica, representante, sin acudir directamente a la
comunidad de bienes. La razón práctica oculta es la utilización del régimen jurídico
privilegiado de que gozan las Cooperativas de viviendas, que repercute en los socios,
y el propio beneficio que supone la persona jurídica en sí. También puede
considerarse este supuesto como fruto de una defectuosa evolución de la figura
cooperativa, en orden a su especialidad. Junto a los aspectos en los que se prescinde
de la personalidad jurídica de la Cooperativa, civiles e internos, no podemos olvidar
que ésta se refleja y utiliza en muchos otros, como en relación con los terceros, en la
organización interna del grupo...
2. Se parte de la gestión no retribuida realizada por los órganos cooperativos,
compuestos por los propios socios. Sin embargo, aún admitida la condición de
representante gestor indirecto de la Cooperativa, que actúa mediante sus órganos,
hay que plantearse que, en muchos casos, las Cooperativas acuden a empresas
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gestoras dedicadas a la administración, contratadas por la Cooperativa, quedando
esta última como un ente que representa a los socios, y que en ocasiones llega a ser
excesivamente instrumental.
Una de las situaciones de mayor complejidad radica en que los socios son
u’
representados y representantes a la vez, al formar parte de la Cooperativa. Este
planteamiento podría dificultar el entendimiento de las relaciones entre ambos, y no
favorece la exigencia de responsabilidad a los órganos gestores de la Cooperativa, al
a
estar formada por los socios, o la imputación de los riesgos sobre lo aportado a la
a
Cooperativa, No se evita, admitiendo esta teoría, que la exigencia de responsabilidad
por abusos cometidos por los gestores de la Cooperativa puede llegar a repercutir
sobre ios socios. Patrimonial y subsidiariamente a la Cooperativa los socios
a
responden por su aportación, de forma mancomunada, puesto que la solidaridad
entre ellos debe determinarse expresamente2t9.
4. Con relación a la inserción o ingreso de los socios en la Cooperativa no se explica la
a
repercusión de la baja y expulsión de los socios, sanciones impuestas por la
e
Cooperativa ante infracciones de éstos, sobre la adjudicación de vivienda. Si el socio
es expulsado o causa baja en la Cooperativa pierde también el derecho a la vivienda, —
Parece que, en principio, la relación con la Cooperativa representante, no tendría
a
porqué afectar a su cualidad de representado. En este tema la teoría debería
completarse con la del acto debido, ya que sólo entendiendo el vínculo especial entre
la relación asociativa y la relación cooperativa puede comprenderse la esencia de las
a
a
‘o, — —2.’ ~ ~ ex(snestmoiieimte Hii.BAO. ti(’oiviiSi( ‘oN i )i’7í, COl .iI( ¡o) Nc 5’¡’A¡ZiA¡ . ‘O ‘ossssscssiolosc/o’s o/o’ lsio’sso’o
oscs/so’>t-oxloi’cx.O... ‘ .. o-ji, toro. 7l tu 8<), pág. 830. omomosqome oumoítsiémo ísroede sooctoonse loo soslichomnidoooi ecímo loo ticsos
1íenooti’o’om —
‘o cutre eh loso.
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Cooperativas de viviendas, en las que la pretensión de alcanzar la propiedad de la
vivienda se encuentra condicionada a la permanencia en la condición de socio.
5. Existen algunas contradicciones en materia de acreedores. Los acreedores del socio
no tienen ningún derecho sobre la aportación a la vivienda de éste, sólo sobre los
reembolsos y retornos que le correspondan, según exige la disposición adicional
tercera de la Ley actual —similar al art. 79 LGC-, y ello aunque según los partidarios
de esta teoria de la interposición gestora, la aportación a vivienda sea propiedad del
socio. Debe tratarse de un tipo especial de propiedad, o de una copropiedad temporal
adaptada a las circunstancias cooperativas. Conforme a esta teoria, los acreedores de
la Cociperativa no tienen ningún derecho sobre la aportación a vivienda del socio o
sobre la vivienda construida, salvo que su crédito tenga causa en la construcción de
la vivienda.
6. La teoría de la interposición gestora no desarrolla, ni se ocupa, de las consecuencias
que provocaría su admisión en la relación de la cooperativa con terceros, y la
inclusión de los socios en esta relación. Los autores partidarios de esta hipótesis la
esbozan y plantean pero no resuelven las cuestiones fUndamentales de ella, La propia
denominación de la teoria “interposición gestora” es equivoca, refiriéndose más bien
al supuesto de “representación indirecta”. Debe analizarse la relación representativa
entre la Cooperativa y los socios, para intentar averiguar cual es la base o causa de
ésta. Es cierto que ambas partes tienen derechos y obligaciones reciprocos entre si,
pero no existe una contraposición entre ambas, por lo que aunque se nos remite a la
representación, debe matizarse de que tipo es ésta, y si existe alguna relación básica
fUndamental, la asociativa u otra distinta.
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7. Antes de decantarnos por esta posibilidad, deberían descartarse otras figuras afines a
“200
esta -
8. La teoria analizada no puede utilizarse de forma absoluta para explicar todos los u’
supuestos en los que se utiliza la figura cooperativa, No ofrece una solución para
u”
todos los casos que se plantean el tráfico, especialmente aquellos en los que la
eCooperativa construye las viviendas, o en los que una vez construidas las viviendas
se cede el uso de las mismas y no su propiedad. Si la Cooperativa construye las
e
viviendas también asume la posición del tercero constructor -aunque subcontrate
e
algunas tareas si es preciso-. Tampoco se plantea lo que ocurre con la gestión, y si
esta es realizada por los órganos cooperativos, o por un tercero, No es exacto que es
los sujetos sean siempre los mismos puesto que las circunstancias de la práctica
a
varían en cada supuesto en función de quienes intervengan, gestora, constructor,
cooperativa, propietario del solar..,, y deben analizarse en cada caso, lo que será a
objeto de un mayor desarrollo. La teoría de la representación indirecta, antes llamada
interposición gestora, es antigua y además incompleta, porque no trata más que un
aspecto de la relación entre la Cooperativa y el socio sin resolver cuestiones
esenciales relacionadas con la actividad cooperativa.
2.3.3. Una nueva visión del problema, distinción de diversos supuestos,
ya planteados al inicio del estudio de la adjudicación de la vivienda como
servicio o actividad cooperativa, y aplicación a éstos de la teoría de la
representación indirecta.
Hasta aquí el desarrollo planteado de la teoría de la representación indirecta de la
Cooperativa respecto del socio y los problemas que ésta plantea. Dicha relación de —
Sogomieuídos loo di ocimíci¿sus qome piamítea Al BAh AI >1730, M 2 ‘1:1 OOc’>goc’ios jsos-jc’l¡o-os ‘‘.. - o-it, pág. 337 Y so, debemí
cxcicmiroe loso scmíscmeotos dc mmcmii cmos os mííeímsosj cmos - gest ió us de moegose icío oil cuicos. mmi tuis doo Oos, oms eolito ci¿sus. ‘1’ oouííb i¿mí el
o’osmitm’00005 tu itovoir cíe 1cm-ceros ‘o’ boro 1ieroosmooo 00 clesioomoomr. 1 ‘oc cotomo cooestioooies motos oOo’tOlitom’emiiosO cío el com;siroiioi terceros a
de la tesis.
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representación responde claramente a la idea básica de las Cooperativas, personas
jurídicas de tipo asociativo, que reúnen los intereses individuales de sus asociados para
llevarlos a efecto en conjunto, de forma que sean no sólo posibies, sino más ventajosos
para éstos. A partir de lo anterior consideramos necesario estudiar y ofrecer una
perspectiva distinta de la misma, según la práctica que la realidad cooperativa ofrece, De
tal forma hemos distinguido, en general, varios supuestos para estudiar las relaciones
jurídicas, la adjudicación de las viviendas, en cada uno de ellos, y así los analizaremos
desde el punto de vista de la representación indirecta, siempre teniendo en cuenta que
nos referimos exclusivamente a la adjudicación de Ja vivienda en propiedad al socio. Se
deduce, de la práctica española del Cooperativismo de 220, que en la cesión al
socio de la propiedad de su vivienda convergen tres pilares fundamentales, constructores,
cooperativas y gestoras. Ello reafirma la opción manifestada respecto al análisis de los
supuestos según sus características, en orden a concluir que éste es el camino que sigue
el cooperativismo de viviendas en nuestro país, al margen de que pueda pensarse que no
responde a la esencia cooperativa tal y como ha sido históricamente concebida.
Debemos tener en cuenta, tanto la realización de la función de construcción como la de
gestion.
1 Construcción por un tercero mediante encargo de ¡a Cooperativa, o
directamente por ésta.
Puede distinguirse varios supuestos en función del sujeto que construye, ya sea la
Cooperativa o un tercero,
22’> Nos 1sosdemmooo o cvi(¿or oílcodi r tu oíl gommstís comí chcosi coimeo líersamítí les extra idou o de tos hamoe usci ¿os dcl Primís er x’ Scgomuidos
1<ooros N¿ociosmitO del tiosoo1sera ti ‘o’ isomí os, coreo>uíi¿’ados liar ti ( ‘oNti( ‘oVI ( tiamífedertocióuí Noucicsmíal de (1 osolseo-ativous de
voy emídomo) y A(.i 17(1 U ‘oVI (Asocitociómí de tiestosromo de tiososiierooti voos de vi vicumoltos) y ecieboados los dias 300 y 31 dc
comemos cÍe 1 9<J7 ‘o’ 27 ole mocovieuísbre dc 1998< cío Moodrid.
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Si la Cooperativa encarga la construcción a un tercero actúa como representante de
u’
los socios frente al tercero que construye. La relación entre la Cooperativa y el socio es
esencialmente representativa, con base o no en el negocio de constitución de la
u
Cooperativa o bien en un mandato, pero en todo caso en nombre propio y por cuenta
a
ajena. La relación con los terceros, contratos de servicios u obra, compraventa.., se
entenderá celebrada por la Cooperativa, representante de los socios.
Respecto al derecho sobre la vivienda debe resolverse si la relación con cada socio es
•0’
individual en todo momento, adquiriendo éste su derecho sobre una vivienda
e
determinada o determinable en fUnción de un criterio objetivo, o sí se ve afectada por el
hecho de que los socios ingresen en una copropiedad temporal sobre lo aportado, que
utiliza la persona jurídica cooperativa, actuando como un solo representado, y
e
adquiriendo todos el inmueble sin perjuicio de la concreción posterior de las cuotas. Una
vez transmitida la propiedad de las viviendas a los socios puede procederse a la extinción —
de la Cooperativa por conclusión del objeto, según el art. 70 de la LC -art. 103 LGC-,
aunque esto no es necesario y puede continuar gestionando las zonas comunes. En este
sentido la figura de la Cooperativa sería semejante a la construcción en régimen de
comunidad aunque “se ofrece” como supuesto de adquisición, desde el inicio, de la
a
propiedad de la vivienda. No está claro que tengan esta relación o semejanza, ni tampoco
que no sea así, cuestión que dejamos pendiente de desarrollo hasta el cuarto capítulo de
la tesis.
Si la Cooperativa construye los inmuebles por sí misma generalmente acudirá al
sistema de subcontratación con terceros para la realización de algunas tareas, y la
compra de materiales, lo que no lleva en ningún caso a la aceptación del tercero conso
parte dc relaciones principales. Podría admitirse la gestión de la Cooperativa por otra
a
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empresa, pero generalmente, en estos casos de promoción y construcción por la
Cooperativa, la delegación de la gestión se realizará sólo respecto de algunos aspectos
concretos -por ejemplo contabilidad, auditoria de cuentas.,.- mediante arrendamiento de
servicios, obra o mandato. Si la autoconstrucción es realizada materialmente por los
socios podría identificarse con una cooperativa de ayuda personal mutua. Según la
regulación estatal de la materia cooperativa este supuesto puede llevar también a una
Cooperativa de trabajo asociado o una Cooperativa de viviendas en la que, junto a los
socios que aportan capital, existen socios de trabajo que se ocupan de la construcción de
las viviendas. Si la Cooperativa construye, no materialmente sino subcontratando con
terceros, asume la posición del tercero constructor. Se trata de un supuesto de
autoconstrucción222, en que las funciones y responsabilidades de ésta recaen sobre los
propios socios cooperativos, que en contraprestación obtienen el menor coste de la
construcción. No parece que pueda acudirse al contrato de obra puesto que la
Cooperativa y los socios no son partes contrapuestas, ni terceros ajenos entre sí; aunque
basta con estimar que la Cooperativa asume dicha posición para llegar a aplicar las
normas de aquél. Esta construcción propia no afecta a las cuestiones relativas a la
propiedad de las viviendas. La Cooperativa actuará como representante indirecto de los
socios en otros campos, de crédito, adquisición del solar, subcontratas. -.
222 17s causdeisada loo tiososperarivo> cosmíso camístructara de loso vivieuídas cuí la 515 8—lO— 1 9900 (AR. 7585), focusdamísemítos
de derecha comía os ecoatro. y cus la de 5-3-1993 (As. 20(103), i’cuuídaímsemstos primísero y seguuído, ha dc 8-5-1995 (Ar.
3942). i’couidauiieuitos cocarto y oluiuíta. comsoo hiropietaria dci ocoela, praitíatosra y couístruetora que subeouícrata ¡a
ejecocióuo otros oosjseetoo. ‘o 7-5—1997 (Ar. 3845).
‘o irec.e cl cíe loo ¿mmii ca scsi cte i¿smi. cmi cole co>sos dc tiososcíeros tivtO como st rcictosrts - seria ree 1 tímio oír, (sor croest iosuo es reía ciosuotodas
colmo to cosi o stococe i o’> mm, tu loso o)re tu mo oso otestosres cíe loo ticsosíserosm ivto cuí etosos de cl cte lico is icocí o u-cal ii.oo cl os ocio ¡‘cuse iamíc o de
¡‘cociosto ~scocos diii ge mmcc. os exced idustíosse de sois líe col t omole o - os cte ¡‘arísito licito>. os cí cíe oc híoíb ieseuo emsricí roce idos
iuídebidoímíscumte. elloso os tercerois cciii loo cícte cc>uitratemi. i~ste es el riesgos dome oíscímííeuo loso socias ecsohsertocivoo, los
c~ cte tiche ser osbj etc> cíe iscolí licicitící sc> ii cicus te timoteo cje so> ius otresa cuí loo ticsosperoícivoí.
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II. Gestión propia a ajena de la Cooperativa.
Es el supuesto más frecuente dentro de la práctica de las Cooperativas de viviendas en
u’
España y por eso lo analizamos, aunque no se haya tenido en cuenta hasta ahora en la
e
teoría cooperativa. La actividad de la empresa gestora, ajena a la Cooperativa, puede ser
la promoción y gestión de la Cooperativa, o sólo la gestión, y la extensión de sus
facultades puede ser muy amplia o estar limitada. Se aplica la teoría de la interposición
u
gestora ya que la Cooperativa actúa como representante de los socios. En el primer caso
la promoción de las viviendas responde a la iniciativa de una empresa gestora223, cuyos
miembros, algunos de ellos, constituyen en un futuro próximo una Cooperativa de
a
viviendas, con la que quedarán vinculados mediante un contrato de mandato y gestión o
a
de servicios, celebrado por la Cooperativa o aceptado individualmente por cada socio en
el momento de ingreso en la Cooperativa pero referido a la gestión de la Cooperativa. La
u
actividad de la gestora puede ser de simple mediación en la relación con terceros, o de
u
mandato o servicios respecto de la gestión de la Cooperativa ya constituida. La
construcción puede realizarla un tercero, con el que se celebra un contrato de obra, o la —
propia gestora —se convertiria en una empresa inmobiliaria- que subcoístrata los trabajos
u
que precise y adquiere los materiales, pero realiza por sí misma dicha construccuon
asumiendo el papel de constructor. La gestora también responde por su actividad frente a a
la Cooperativa224. En este caso, puede construir un tercero o la propia gestora.
a
225 AS(”oCIA(Iit’oN NACIONAl, 1>17 ]7M1’RL7SARiOS UIiLS’i’0R178 h.)t7 C(’X’)1517RA’i’lVAS Y COMlJNII )AI.)h7S 1)17
VIVtI7NI’)AS, AGI’7COVI .. o-jI. 171 ‘rumicioumauísiemmra de las Cocoperativas por iusicioítivom de uuía gestortí es mmíuv
freccoemote y loo tobhigatariedad cuí oro cieccióuí posr los cooperativistas. cmi reloicióuí a Madrid, es cíe cmii 28%.
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cmi loo 1srcíuiiosci¿sim. iciuidome i¿sus y ges 1 ió mo ole loo tiosoperos tivto cíe vixi emídomo 2 y (tu mmiii i dio e osmodeuíto scmlísidi ariamisemole tu loo a
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Sila construcción es realizada por un tercero la situación generalínente será similar al
supuesto de construcción ajena en el caso de Cooperativa con gestión propia. La
Cooperativa actúa como representante indirecto de los socios frente al tercero
contratado para realizar la obra de construcción225, y frente a otros terceros; y ello
aunque la gestión de la Cooperativa, e incluso la mediación frente a terceros,
corresponda a la gestora, prescindiéndose de la Cooperativa a efectos de gestión, que es
realizada por la empresa gestora.
Las cuestiones acerca de la propiedad de inmueble y las viviendas permanecen
invariables, los socios son propietarios de los inmuebles en trámites de construcción o
construidos, en el estado en que se encuentren, y de lo aportado para su consecucion.
Así, puede mantenerse que a cada socio corresponde la propiedad de lo aportado para la
ssos-nodz Icogdzí poseo/e ser laboral os ssos, cieno/o inoñfo’>rc’>,ote que seco gratuisa os senossssc’>rosclo,, pc’rnoassesotc’> o lraossitos’ia.
/3) los /sreo’isos osos cso’oses’o/oo o/e i’oslo,sstac/es osos/oqose seos nohoinsos, eso ,‘jrto,c/ o/el cosal la aclosacioiss o/el sespossscsblo’>
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3 mUjo/jo-os eso los joo!-os’ps-ssc/csocios ‘‘. tiivitas, Madrid ¡ 997. liii ~ság.146 Y 55 recoge omm orojiucoto simomilar —‘ . . - l’7sta
seuítemocuto es nioto omícocotra del peligro real groe existe cuí ch ocspoesto qcíe se tomoal izo>. cus círoe loo iuítervemuciómí de loo
emíspresto gestosía delse estoor eoustroihadoo, y usící oír camiteusíplada par loo regrolaciómí partí c]coc su toctriaciómo seos [icita y
correcta.
las occíscuestas cuí que se exige respamosabilidad a ¡a emíspresa gestora cío samí cnccv mscmuíserossos. Asi puedemí citarse las
818 dc 27-5-1988 (Ar..349), 29-6-1986 (Ar. 4793), 24-9-1991 (Ar. 6279), 31-12-1991 (As. 9272), 16-6-1992
(Ar. 531 5’>. 12—3—1997 (Ar. 2489). ‘lamísbiéuí istiv toignomias. especialmísemotc cosumoscidas causía las que alectamí a ¡68,
emompreoto emscargtídto de la gestiómí de loo tiocs1serocti vto 1>8V. ‘lodo ello se touítolizamá cuí cl capitulo quiuíco de la tesis.
22 S imito giosmí imitovosrito de ¡oms .818 sosbre ti oopeu’ativoos de vi vieuídoso cuí las ú¡timmsos 200 alías versamí sosbre cuesliacíes
reituciomítudas cais loo cosmosonoeciómo par comí terceros Ny 05 biemí el ioscccuíspiimnieuícos de éste o ci de la (loapertotiva.
l>oíedeum citarse, cutre otras oisuehas2 i9~i0~lcJ79 (Ar. 3395 ‘o. 21-10— i982 (Jurio. (‘iv. 42<)). 1441983 (Ar. 2112),
27-1 -1 Y8«s (Jurio. Ci’’ .31 ‘o,9-3- 198<7 (jurio. (‘iv. ¡ 30)). 11—4-1987 (Ar. 27004), 15-7-198<8 (Av. 5720)). 9-6- i 989 (Ar>
44 4 ‘i, 1 7-2—1990> f Ar. 693). (s—)—l 99<0 (Ar. ¡ 672 ‘o. 5—6—1 990> (Ar. 4732 ‘o. i 8-6— ¡ 991 (Ar. 4522), 22—9.1994 (Ar.
698<2’>, lC—iO.1994 <Av. 747i ‘o, 29—5—1997 (Ar -1117> ~2M —1997 (Ar. 8<0097). 12—3—1998 (As. 145)
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aconstrucción de las viviendas, individual o como cuota parte de la comunidad o
copropiedad en la que ha ingresado, desde la constitución de la Cooperativa.
Si la empresa gestora construye ella misma las viviendas, aunque subcontrate una
parte de la obra y compre los materiales a otras empresas, probablemente nos
e
encontremos ante una empresa inmobiliaria, mercantil por la habitualidad en la actividad
y el riesgo que asume. Podría llegar a plantearse, en algún supuesto, que exista algún
tipo de fraude en la utilización de la figura cooperativa. Sin dudar de su licitud, podría —
admitirse que la gestora asume la función de constructor, eliminándose la intervención de
a
un tercero, encargado de la obra. La Cooperativa continuará siendo representante
indirecto de los socios, aunque su gestión quede en manos de la empresa gestora. En la u
práctica este supuesto no parece probable, porque las empresas gestoras se ocupan de
a
actividades de mediación, mandato o servicios, sin que les interese asumir otras
funciones, y los consiguientes riesgos y responsabilidades. —
El supuesto más extendido, y por ello objeto de un análisis pormenorizado en la tesis, es a
el primero, en que la construcción se encarga a un tercero mediante un contrato de obra,
a
e interviene una empresa gestora. Respecto de él nos hemos planteado las posibilidades
teóricas anunciadas y las ventajas e inconvenientes de cada cina de ellas, viendo a a
continuación si las conclusiones obtenidas pueden extrapolarse al resto de casos, de
a
autoconstrucción y/o gestión propia.
a
Sobre la admisión de la representación indirecta como teoría válida para explicar la
relación entre la Cooperativa y el socio nos manifestamos “a priori” a favor de la misma, —
aunque deberá analizarse, en cada caso concreto, en cada supuesto, según las
a




base de la misma es el negocio jurídico de constitución de la Cooperativa o un mandato,
lo que será el asunto central del tercer capítulo de la tesis.
2.3.4. Aplicación de la teoría de la representación indirecta y distinción de
supuestos según la sala primera del Tribunal Supremo.
La sala primera del Tribunal Supremo admite la teoría de la interposición gestora,
entendida representación indirecta, impuesta por la práctica más utilizada en nuestro
pais. Del estudio de las sentencias de los últimos veinte años extraemos las siguientes
afirmaciones generales:
1. El Tribunal aplica, casi exclusivamente, a las relaciones internas entre los sujetos
intervínientes las normas del Código Civil, especialmente el libro IV, acudiendo en
algún caso a las normas cooperativas, en relación con cuestiones sobre ingreso, baja,
expulsión de socio, convocatoria de asambleas y acuerdos adoptados...
2. La relación entre la Cooperativa y el socio responde, fundamentalmente, al esquema
de la representación indirecta. La Cooperativa puede y tiene que actuar
diligentemente226 frente a los terceros en nombre de los socios, admitiéndose su
carácter representativo227, La Cooperativa no puede identificarse con la comunidad de
propietarios resultante de la división en Propiedad Horizontal, como se deduce
expresamente en algún caso, y de forma tácita en todos aquellos en que ambas
1 ioo~ ocipcoesoos cus loo dccc, aísus partieuido de la base láctica de qnmc ha Cooperativa emíctorga ha canstromecióuí de las
vmviemmdooo de loo soscicos a omisa emísísresa cosmsstnoctora, auíte ci litigio relativa al imícucmsphiussieuítos dc la comístrucemosmí
de los vivieuída cíe algioui socio, excepcionado por la Coapertítiva comí la exigibilidad al socio dci isrecios de la
viviemudo> oírme resta, el ‘15 mmci hace omimíguima reicremícito a esta relaciómí cte oirrcuídtumnieoito de obra mmi a las
abligoiciacíes comítraidas pcsr cl terceros coscístructar, reforiémídase a ¡a abligacióuí de la Cooperativa condemíada a la
cosmící nísiómí de las osísroso ~al atargansieuíto de ha escritrora pública de tramísmísisiómí de loo viviemída al socio 515 í 3—
3—1 987 (Jurio. Civ. 13<)). 171 ‘irilsuuíal estiusía c’oue la obligada ti ha couíclosióuí de las obras es ha Cooperativa,
parchote istibito prosbicumítos de ‘occiusdad cocí aftoso ten-oímos cohimídamites que la Cooperativos sea habia canípramnetida ti
sosívemíctor ‘o> mío los lía hecho. ¡Sus este caso ha Cooperativa, comiso represcístamote y admísiomistradarto de las iuíteresco de
loso sose u oso - pum cole mescol O tor obí i goida y’ e osmíd emitida tu loo ej ceomci ¿sim de bus osbro>o ‘o’ os loo troso> sois isi¿smi de la csrotsi edoid de
loo “‘i”iemiclti tol ocicicí.
22” ‘~S cío tuleromito semomeume it>, cmi la cície oc so ivemícauí osroos caestiomoes. acíusc¡coe usa sea comiso ecocotiómí de lamida la
co>liiietoci ¿smi cte ¡ o> re lome i¿lío cmmt re loo ti’ ososíseros tivto y’ el sose ios. tu ¡‘o noto el ctiráe ter de/os ‘os os~s cotos Ii mo; cosno os ovolic/cocí
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intervienen cus el pleito como sujetos distintos7 comunidad de propietarios y
cooperativa no son terceros civiles225.
3. La Cooperativa tiene legitimación activa para actuar o diíigirse frente a terceros.
Mantiene el Tribunal que no tiene legitimación pasiva para ser demandada por los
e
socios por incumplimiento del contrato de obra o vicios de la misma, porque no es un
promotor que venda a terceros22>. Hay algún supuesto en que se exigen u
responsabilidades a la Cooperativa, pero por razones ajenas al teína que nos ocupa -
a
En algún caso la Cooperativa es demandada directamente por el socio, por cuestiones
e
relativas a la adjudicación no realizada. La legitimación activa de la Cooperativa para
la defensa de los intereses de los socios frente al constructor, como representante de u.
ellos, la habilita para plantear las reclamaciones derivadas del caso de ruina, art. 1591,
a
en un píazo de 10 años, así como las derivadas del incumplimiento del contrato de
obra, art. 1101, cuyo plazo de prescripción es de 15 años. No obstante también los a
socios podrían reclamar directamente la responsabilidad por ruina, frente al tercero.
a
Los supuestos que llegan más asiduamente a los Tribunales son aquellos en los que
interviene un tercero en la construcción. a
a
a
cosí o’c’timos COScO> Olo.5 05 .05> O’055’dsclo’>t’ t’o’>/s5005 cts los limos o/o’> los» scso’ioss qoso’> lo’; itosegrosos ... < ecsmisicierto mmd os segcosida SiM 8—7—
198<2.Jurio. Civ 326).
a
~Reojiectos a dome mío sací terceroso civiles 8<15 10)—lo)— ¡981 (Jurio, tiiv. 361 ‘o. os qae samí ocíjetoso difereistes. 26—1 — OVOS
(Ar. 170)). 5-7-1996 (Ar. 5576). 94-1996 lAr. 291 1).
22<0 MIS citadas :20-2.1989 (Ar. 1212)6-3-1990 (As. 1672). 8-6-1992 <Ar. 5168) 1-10-1991 lAr 725S) 5-2-1993
a
(Ar. 829\ 28—4-1993 (Ar. 2953), 15-1-0997 (Ar. 67, saVm tercera),
2501íic.csusmp ¡ imiii emítoso de ¡so>go os loo segcori dom d socios1 dci eacmcrat i sito c~ cíe ej ecm.m ca 1 ti cobro>, oírme
1srosvcscoomm loo
res¡scsuisalsilidood ocílsoiditírití ole loo Coíospertitivti. cuí loo Si’S 18<—itt— 1991 (As. 9334) otolto ccsuoteumciosscí —
00 cimís imii st roít i ‘oto. os soir e coeot icímie o sosbre loo oíd) cucO etoci ¿smi. er iten oso - olemis osma... Asi’ se chist ios e cíe ci cl creelíos tu c¡níc oc
ood(udic<coc ‘ocí demechos tu ovoe oc cleelture oooijciohicticoorios. cmi la MIS 22—it —1993 lAr. 90781 ‘i’tuumsbiémi se couíclemutí tu loo
Ccsoo1sertoci’o’to ti oooijcodicour lomo ‘o’ivieumdtos cuí cocritoirto pólilicto. 5~’5 o§5 <0)0)8< (¡Nr. 338<3’o. ‘i’ooomílsiéíí se ¡situuotetí loo
m’cscsicoeu¿smo ¡scsr iuísitogos dci ecsmotrtotoi de ad)cuolietoci¿smm, tiOlmiqomo’> el irilsOuuial míos emotros sosr ser emocoto mo uicoeva. os ummclcusos u.
oc lítolsito ole como míegoseico comicheo cíe oodjoodieoociámo iuodepeuiohiemuoe. cío loo 5-lS 25—5—1998 CAn. 4(01s6).
a
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4. En ocasiones la Cooperativa constmye por si misma2’om, aunque los supuestos son
escasos porque generalmente acude a un tercero contratado para la realización de
dicha obra. En estos casos de autoconstrucción, subcontratando con terceros, la
Cooperativa responde de su actuación como constructor, además de responsabilizarse
del resto de obligaciones juridicas que asumió con los socios.
2s0 1 7us algúmí supuestos de escomo eturactenisticas jslamiteado amíte el ‘hM camisa loo 8<. 8-l<0—199t0 (Ar. 7585), Este oso se
moiaiiii’íesta sobre ha relaciócí cocícrecto que rumie a ¡a Cooperativa y ci socia, pero estiumía que los deñoetos de la cobra
debemí ioii;scmtocrse os los ccoi
1sables, cuí este caso caimeretos, loo cooperativa couístru dorio, loso oorclcuiteetos o la emítidad
uíseu’eauíti 1 ¡sroumsostosra. Megtumí el ‘h’rilsnmusai fuuidasoseuíto de derecho seguuída, ha prauisotoma mespomíde comoso cocí, cmi
boise oíl amI. 1 591 del CC ‘coso lo toscasote a los rc’>ssscsnsalsilic’/czd/ solidaria o¡ue, s.sosr osíros’> o/efectos» o/el ooo/iñcict se
snoíscssse os la xsrosnoosbosrco os qoxe Oslo; resisto’> prc’>tc’>soo/iessc/os sos eo¡msipasacióso cass la o/el tssercs cosno/srad/osr o/e la casos
o-o ssostrouio/oo ¡sos ros roncos oolc’>slo’s ¡>o;t ¡Silo-Os SicOsOcbO 055i qosco la so’»:loosSo’jcs o’osnsbosojo/cs o:oitO tenopla, soszcssoadanoc’>sslcosos
possio’¡o)ss o/o’> /ss’osnmabs>’ qobo’>, ¡roo; oto’ 05 to>td’o’t’o55 ctcosnoo’>, os¡scss’lc’ o/o’> los 5o’>.O/50555900 lo jíjo/osol ¡soso- cle/’¿oo’losossos o’osns¡sljossic’sotos
o/el o/e/ser o/e esotí’ega, los o/cs’i loso/ox — osrí, /59/ o/el U ‘¿0/igos — ¡sar sus nsosso’csc/o, issteríesso’io5ss eso los sse oosssslroscolim.’c,
qosco ‘>1 ¡‘oszgao/oss ac’o’sslúa ¡soso jesod/os o/e noasoificostos qose, oossolrosrjanoesste a lo> cdirnsao/os eso eí seoossos’o o/e que linsito< sos
o’oososcso’io’oss os i’essd/c’>r lo:; coo/i/¡o-csd/os, fose eí o,osicvs so,liojlo) la lio,coso’ioz o/o’> c’ossssttsxo’oíosss y la oslts¡vos canso> sstobnsoslcss y
.
coso sal o’osssoconlos, o-ossstrató al arososileolos zss’osígo’>olista, y o/i.reobosr figosrostocios, os los largos o/o’> los co.nsslrosco,ióso, oosos col
noosnsc.s cosrojoler o/e ps-ssnoosbosr o/co la os/sta ¡sor sus cosesotos x’ isesseñc jo) costo la c’cssosic’osiesslc’ í-esnossoscsbjlio/ac/ o/eo,c’>sscsl
040500 0.-o >00905 esa oso, oo~o1 osrí. /59/ o/el U. ‘oid/iota U ‘imil coso los c’ossoslossolc’> isotc’s’jos’o’lcs 040>5 o/o’> esto’> ‘InI> ossoc,l —SS .,. — losnolsiéso
/20) ros col ocosos o/e ojose /sosí,iesc’> c’>ssc-as’gao/os a ostros, eso loso/os os es; ¡sos ríe, los rcoo,lizosoióss nscsto’>niosl o/col ls’os/sa;’o.
(>tro caso disticíto es eh de ha Cooperativa constructora que aporta materiales de mala calidad, y que actúa
mnediamíte subcomitroo<as cosmí arras empresas, euocargauída ci proyecto. Fui este caso, M~M 8-5-i 995 (As. 3942), la
respauísabihidad que loo Cooperativa exige por ha via del art. 1591 dci CC a las ejeenutores mosateriales mía es
aduísitida por el ‘¡‘5. fnuuídaímseistos de derecho enuartos, cínoimítos y sexto. cuí base tu rjuc loso defectoso oc debiauí a la mosalto
co> licito oh de loso misacerito ¡es o uumí iii iotradoso 1sosr loo Cooperost ivos. enivo> snibsauoooe.io) mí va time oo d ven idoo ~icsreh torcí cmi (cccos:
‘‘loo somieo’/oso/ s-coc-os o-o-eso lo’> (U ‘ososísetn lima) aol usa, os los i’c’>z, donsos ssro,ísio’>ldssios o/col soselcm, sss’osnsosbostos 00 oos>ss5s’ooo’> 0)505 o/o>1
c’smsísc o o/o’> íoií’ic’>ssd/cs.c, issio’ioossc/os o Iisooslizoisscbos coso Isosoto los ooss,910s50’Oio>s> o/o’> los» no o’>5’jlcíd/os» i’ji’>icossoloss, Isdo ¡os o’l si»>000>00
cío’> lo» u-oslo oc’;>; Iros los» o/e coicod’oso’iosss nod; bo’>soal sso’> sos baso; sos s usíso’rm’isjo)sm .,. los o’c’>tlifio’oso’joios /issos 1 o/co os/sta, los soslicilo)
(los U ‘oso osoco sos> o’m’os) o/co los olisco-o ‘io)ss lo’>o’so 0001, ojOSo’> so’> ci O’j5505 05 0) longO; ‘loo .s’iooo>o¡sss’ o¡mse .90’ 505 /i’>oososost’ass at’s’o’glcs sosos o)
>0/500»> et’osss los» o’sssosnoosl,css o-o sosslt’oi olimos» o¡os e .900 oslsso’sí’alscsss eso o’l tss osnocoso los o/o’> la pselio’ioios, o-o sos ¡so-cono elio’; o/coso’ los
oso-sos sss os o-os o o’¡sos o ‘oso-jo ño.»o io ¡0>0 sso, 1; lo izo,., - Isos/o.; los sc’» sc ssssosls ilio/05d/ 0055 id-os o/el sss’o’>9i0/c’sol o’ o/o’> los U ‘o soossc’>o’cslií ‘os
/50500.9>~) 0/Oto’ .90’ 0’>XItsO ¿05 o/o’ s’o’s¡soluossos/s ¡ho/oso
1 os los» o/it’o’>o’cjossoo’.o fao’ os líaíií’>os os lOo-ss jo-os o/co Isis mi jo su’ c’o.ssssísms rijo ‘oso’
dlo’>lc’>o’lao/o.ss, o’ u’>,’ccosooioiss o/e s-espcssssais ¡lic/oso1 ojoso’> o’ros a»sínsio/os ¡sost’ o’l ¡ss’o’>sid/c’>soloo o/co loo U osososeoost ji-a, pos>’ 90 -/05tOlos
5-co-lo) tos o 1>0os’ los» íss’c:sss ¡oso’ o’csoosscosaljioisIcos,, los U.’c,oss,cos’oslií’os jssc-osnoplió col o’o;sooossdsns iso’, o/o’> ro’>¡sossos o las o/co c’o’loss
¡suocoslo os o/co sooo’sss i5’oc’sbos 55055’ los o/is’eocio)ss lo’>O>oioros ojoso’> sso ¡son’ .9io/os a creo/ilac/os ojoso’> los» o’icjoss d/c’>ssossso’iosd/oss fis esosso
o/o’1; jo/oso’ os c/c>/o’O’105.9 o/col ‘o’ osoolo 5 025 o/co los o/js’c’o’o’io’ss, oso’> los e,vJ)to’>5dsd/os »050’iO’>d/050/ coso .905 Isoislo’> o’oss>o/io-ióso o/o
’
hll’o
112i01011’ios, ísso’snsoslo.ss’cs o- o’tsso9trssclcita ,905lsenm’>jsalsa el o/esosroosllos o/e 10.9 n>/.ssos,9, loso/os los cososí, orcsnotsostla lo
>
oo..’co’>ss o-jo)>; o/co t’0t9fl05>o sal>olsd/osol o/col as-osos jicoS os, ossi o’osnoos los o/o’> bos,9 dsrdlosi lc’>o’lci» lOo’>, ido,».., lo/o’> lo>» .905 Ecos>sso; li.9sos9. -
1 hoíy tuigáuí otra síspomestos cuí ci c1ue se ;slamitea al reojiomosabil ciad de loo Coapertotiva qome cosímeicnia omm oirrcusdooussietmmcos
de abro> cosuí eh tercera comistm’uctar. o ello qnmizá. aumíque el ‘¡‘5 mío lo estime oosi. parqcíe la cooperativa se
compromete a aportar los materiales, y las circuuistamicias 50>1 olifereustes dc comausdos usoso emícantranías omuice comí
mísero ourremodtumisicumtos de cobro>. Pocede citarse oíl respecto la STS dc 29-1-1991 (Ar. 345). fumidameustos dc derecha
searmusdo 2 ‘Jgjjo,osscorcslivcs o/oonoaosobasste actosossso/os conuco nrosnooslossa eso los o’osssu’ls-ssocióso o/e 3/ m’>im’iessoba» pasa sos»
cososo joso/osc, c’ossoo-oos’loi oosss ¡¿oc/sa 1/ o/e esoesos /977 coso la enonsesa o/enoosssd/cso/os los s-o’>alizoscio)so de las olss-oys
Llroono’obosc/os9 caso la oossosieuhiebole osl,o,slaoic’>ss O/o’ Icos noaleniales costotrabos o/e osrre,,d/osnoio’>ostos o/o’> o/ss-os cososos
co/o’>o’oso’,oO> 0 50’ d/i90’ oslo’ eso 0.910’> /sroso’eo/ino icosobos, .00 cosí o’>l ojos o’> ssc’>co’>sasianoo’>ssle 00,910>0 loogilinoao/oss las /.iarlc’>.9 ojoso’> lo>
o olcs’gost’oss> ,s¡55 0/550> islc’dbco ¡505505 ssosd/os c’l o/cosIjosa ¡sSs.9100s’ios’ ojos e el ¡iKgnoos=ss¡soseola 0/055’ os los oil>sOs 5000 lizacla, no 050/00
>0000,9 o’osossso/os poncil> leroseos lo’ loco?; so) o/o’> to’>spossso/o’>s’ o/e los calic/oso
1 o/o’ la sss ¡.90005 - Iscoso loo os lo’;» sí os soso’ 0-oms ssoso/o’sses os
oso/jo» /i ’ 55055í05.9. -
¡‘o muís Iii cío sc u1 oumit etim> isroslíl comí tío e osí O ¡ti ti ososliertí ti ‘o~oo cosi 050 romeo osros ocotsi’e ree~ 001 u tic i ¿Omm cíe eto oit i citocl ‘o’ re> roo sos cmi loo o
oslortos. cmi loo SIM 5~3~lo)93 (Ar. 20)0<3), foumuottsuoseuicoss cíe oleu’eclsos hiromiseros y’ scgcuuícios. l7um cscroos osetosiamíes, loo
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5. También está obligada la Cooperativa al cumplimiento de lo pactado con el
propietario del solar en que se construyen las viviendas, con el cual se pacta una
compraventa, permuta o cesión por viviendas2>2. La adquisición del solar por la a
Cooperativa, que actúa por cuenta de los socios, lleva consigo la adquisición conjunta
e’
por éstos de la propiedad del mismo, sobre el que se edificarán las viviendas. Las
cuestiones que surgen con relación a la adquisición del solar versan sobre los u.
problemas de edificación del mismo, y mayoritariamente sobre cuestiones de
e
cumplimiento del contrato de compraventa, permuta, cesion o similar, por
incumplimiento generalmente de la Cooperativa.
6. La relación mediante la cual se produce la construcción de las viviendas es un a
contrato de obra2”3, celebrado entre una empresa constructora, contratista, y la
Cooperativa que camsstnoye es deumocosimíada cuotidad uísercamítil, comiso ci ha MiM 7-5-1997 (Ar. 3873), actnoamsdo
camitra las cospro¡sietanioss ;sosr omicuni¡slommsieímros cmi el (soigos del isrecio. a
252 1-lay sospnoestoso de couíspravecíta dc solar a caisíbio de dimiera, viviemída y pituzas de atortoje cmi el sompueslo de la MIS
17-1 1-1990 (Ar. 8954), tumídamiseuito de derecho cuarta: a camoípravemmtoo o> couusíbios de dimícros os isisoso, MrM 7-7-1 99<0
(A r. 5782 ‘o. os cosuís ura ~‘eui(totu camíslí i os dc lacto 1 cí cíe cus Orto cuí cosi i siómm como lii<sot ccoo ¡soso>criar válido> cicle a ¡‘ccto> to loso
¡acoiles cuí M’l’M 7—5 —1 995 < Ar. 3293), a permomnitoo de sositmr posr vi vieuídomo ctmmsboorgáíodooe el miii omisa por olecodomo cte loo u.
Ccso¡seo’at i vto - cus M ~lS3— 1 0— 1 99<7 (A r. 6965 ‘o. ‘<“amos bi dii ~scuedeuí “croe ostroso cosmímo loo jsenmmicuO tu cíe scsi oír ;sosr ísi soso
rtitii’ucadto táeitoousíeíote ~sosrloo tioscshserativto. y’ voilida. cmi el etusa ríe ¡a SIM 234—1991 <‘Av. 3t<23, ‘cíuidtouimeuitos de
cíe u-ecli os oegcuusdos. ti esidus cíe sos loor tu caumíb ios de vi vicio doo o cío ci dosecíummemítcí pto e t tocOs custre tos pomol es, 5cm cl a
1 reo idcii te de loo Cosospertot ivto tu otan zados usar loo J nomito>. e cuyos ccliii c~ iiimii emito> se exige os loo ti’ osco seto tico u, cmi loo .81.8 3 1 —
¡ 2— 1 994 < Av. 1 <>490>). ‘cmmmdtimiseomtcs cíe deree lico terceros. 1 7uí tole ¿omm etosos ole e cío íscsroo vemí Oto ole tcusemí os >sor loo
U.:ooa>sertoticoto se resoicice el comítroscos usosr imíí
1scssibilicioooi de cosmísincoir cío ehloso, MIS 30<—>— 10>88 (Am’. 3332),
i’comicioommseusl a de derechos sextos, os pomr prosb 1 emísoso nmrlsoummi ocieos M’I’ M 8—3 — 1 0)0>5 ( Ar 394<0) - i’oíuodoímíscuítcss cíe clerecisco u.
ni misen y’ scgo>oído;.. lome cisco cuí tolgáuí etos o de cosí ís¡sraveui to> de scsi oír oc emítrego> mmmcii oso ten-cuí os ole los 1soíetoodos.
cs1 osmio eolo molose el soímmeooumsíe mita ísosr cvicci ¿omm. MiS 26— 1 1 — 1 90) ¡ (Av. 8491) ‘cmii doom mmcmii oso cte olereelí os ísr imimemos.
oceciusdos y tercero. a
2 3i Mosom oms cucisos loso etososo cío loso cicle el ‘(‘8< e sti misa ci arauimeuí ce cicle loo ¡si pótesi o pcmede re cosuí dcíci roe tu omiso> reí ooc~i ¿smi ole
torrendamiento de obra con el constructor, Y umiauitoemie qome loo cooperativa es loo dueño> de loo ohrmm. i7íítrc estos
oníprucotos, oorooíqníe 1scsdnioous citarse mmmnoeisisimmscss. eusecímmrroousíao el de loo MIS 17—2—199<0 (As. 693) relativo a
reehauiío>eiauieo de etomítidad emítre eoumstrcuctor y tiosaperativa dc vi vieuídas oterivadomo del “o’oosotroslos o/e eiecmscióss o/e a
¿ihi¿s”’~’V”ét plámíldádó’ ‘dii ‘toi’’S’i’S”dd’14-4’-l’983 ‘(A’6”2’F ¡2) ‘cmi qúe” ci ‘lYilsimm’iáF aíi’nt¿Ú éii”ió’s<’cdííáidétácidb-<’3”>”
5”, 6<’ y 7<0 respeetivaumíemíte, oboe .‘‘‘... sso oslssbassle los reciesole tesocleoscios ¡osris,srmsc/esoo’ial eso eí seoslio/os o/e oso/noilir
ojoso’> el ac/qss it-coso lo’> cío’> siso /5i.905 os losoal ~O4000/a posslos/ose o/ito’>clans eso loo oossslsos o’l cosssslsssoloss 50-9 5o’>d’
105n505Ci0555 cos a
c’>/¿’>class lo’,9 os c/efc’>o’íos.o coso los e¡ooc’osc’io)ss o/e los oslssos, co/los sso> o’» o)l> id-co ¡505>05 ojoso’> o/ada la ssosl os ros bozos o/o’> lo.o c/0’>t’O’>cls0SS 0/O’
o sso1c2oloo /505rosno coso loo oslo ligoooios>ooo 1 y los d/is¡s 0500.9 los coso eí ossl. /2,37 o/col U -- U ‘iv, cl ¡ssinoc’roo o’ fissso/csnoc’so bol legilinsadlos
¡sos sos faeno os/oso- c’.9101.9 s’coo’lalooacjcssoo’>.9 003’ ‘>1 o’ost>o ileso loo o o/os osios o/co los colosos cosos oofcoo’los.o’ lii; es’oslcstjos,o ¡)0y0a el
cososst-as j.91a... osos 00.9 000/os ilosí ivos os use los U ‘osos íscos’os Ijioco o/os oofoa o/e los oslsí’cs posta os os jo-so los osscsvcoo’ldso/o o o es’eo.-oslao/cs loco1; ja a
o/o’ s ‘c’.cooososo/ce os ‘‘sos c’>ficic’>soo’jos co.ric’ils lo’ o-so eí sslossoos o/co lo 00505Ita tao/os, 505 105 loS.9 00 555500’OSo’500’ 05.9 0/0’> lO> O 050’> 5555 le cotos
o’; soíoscio/os... postos los o’>: lic/oíd 0’d55O52ft3s§OO5ojTh o-sonsos a//sss-os o/o’ lo’; oso-go oto esoloso/os o’>5 o’/ ,‘oszoosooonSicos sos ojose osos lo’o’eo’l o’, escoso
ss’c’m’jo-jIs/0.9 /05.9 c/oofjo’icosso-joo.o cosO cosí> is’tba o fosc’lsosc/os o/o’l oclUYo-o); ojose o/colsio/os os cus oso-lo os oio)s o .90’ /00 50/ idO>; /55050/0505> - 0<90
o’sos’sssso’í’iícsloloo.o oso/os¡.sldsosc/os ososos sbso¡c’sos’ o/iligo’sso’ico o’;í o’l o’ossso/slisssic’so5so o/o’ /05.9 sslsligosc’ios>sc’.o c’ososí>’ooo’íososlsoso’soo’ a
os.’>Oosfloio/o5.O’, os lsic’s5 OsOs 050’o’/5105500/05 O’t> /00 0/050’ 1505000 >‘oO,It’O’t’>sO’iOs 0’oo>so’si’101 oíl >‘c’O’t’.91i>ssio’501o5 o/o’ ¡¿so-Isoso/os s’ic’>sgos.Ñ ojoso’ /sooolss
u
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Cooperativa, dueña de la obra. La Cooperativa actúa en nombre propio pero por
cuenta ajena, con una función esencialmente representativa de los socios,
representación indirecta que la sitúa como dueña de la obra. La mayoría de litigios se
producen respecto de este contrato de obra por incumplimiento de una de las partes,
falta de pago de las cantidades pactadas, incumplimiento o demora en la entrega de las
s’ec/ocszcstt - - o/sc/sos sesoteososa osos Icosia poso-ojose Isaces os¡sliccsciosts o/e la ps’eoc,sslivos cosssiessic’/os eso eí oss’íicmsbos s’co/’co’io/os y
‘os o/e las ojose tegoslaso las os/sligaoiossses cossírosoíosales, coinsos o/es’ií’>ao/as o/e osos cosísírasos o/o. osrsc’oso/ansiesolos o/e osísros
0-05w c’is’íosal jo/aol oso; se cosesijosia siesocbos, pcsr coso/e, los» oooss’noas legales c/ossso/c se sss/ssosnoess /0.9 iseo/sos» o/elsalio/os.o
los» cossolcossio/os» coso los» aol. 1091 y /258... ‘‘. oosi couímo las MPS de 17-7-199<0 (Ar. 58900). l’cuisdtmnseusto de derecho
seunuisdos ls-II -199 (Jocris. Civ. 851) fuusdaumiciota segnumída.
Fui la SIM dc 114-1987 (icono. Civ 23<)) el ‘iribnumoal tausíbién estiosía, como umía ratio siuísilar tu la austeriar. cuí el
fussdoooosemmoa dc deuccimo octavos, que los defectos de ha construcción no son imputables a la cooperativa sino a
la empresa constructora o al ar(¡uitecto, salvo que los árganos de la cooperativa los hubiesen asumido~”/a
cssoc/soss’ds o/o’ los ¡sosos-la pritsc’i~sal o/e aoce’w os ¡sosríal o’>» iss.9uJficiesoíe, los cososí . sigloo ca, eso ¡so’isocipios. qose ellos ¡soso/os
0/0<150’> SISo’> 05 05>505 o/c’>fcoo’l0<05.905 íss’osyc’>cc’io)ss o/o’> la os/o ros os os usíocs isocsd/o’>cososd/os o’>s’ooooso’ióso o/e los no jsnsds, costo los ojoso’>, losnsísicYso
eso ~.srisoci~sio>,l s íseríiooesoíe s’esí,ossssabilic/ac/ seria exigible oíl aí’o¡ouilecba os os los enosssesa casosíroscbosía, os sso ‘ocr ojoso
c’ss 00.950 os»¡scclc’s /oosloie.~e e.vistio/os os/gloso o’ososu’eosios os ¡sacIo esolre los» oosospesalim’islaS .V 5055 Osrgassos» rc’>OtOOrc’>5. /50Y el
d/05C esloso .9e lssslsiesetm respossosalsi/izao/o o/co sos sulssassacio)ts, costovesojos al <especIa o/ose osos poscodlo’> cosletoclerse
inoplicibos eso el/seo/sos o/e qose osojosel/os o<rgosssoss osce/stoosess Isacerse coso-go o/e los» 05/5ras..-
¡hay semíhsuicias elarisimístis, SIM 2(1~2~19801 (Am’. 1212), tanto respecto tu los camísideracióuí de la cooperativa como
dueña de la obra, como excluyendo su consideración como promotor. Las cansecuemícias de lo anterior,
respecto dc las vicias o m’cciuíoo que se produceus. camulieva a juicio dci Tribumial - fumídooomseuitcs dc derecho segumído -
la res1souisalsii idomol del ¡encero eomístrnocrosr 2 ‘‘¡a sesoleoscia ins¡ssxusooso/cs o/a ossoa ansíslilosdl o/esnoesosrac/a al cosísoeptos
o/e sso’osnoooloss’ esíal,leoiobos sscsr la doscítiosa o/e esta Sala col resssaar canoa tal os los Cosososeralima acbosta, la ./?goss’os o/el
jssosnsolos—o’ossooít-osclo’os- ¡sos <ojo/o por/hacía ¡soso c.9t05 Sala eso seileroso/a joiri.oj>rio/o’sscioi sasoba eso coro/e>; os cbelernoisoar sos
s’e<9lsoss.905/si/oo/osd/ oso el cosI. 1 59/ o/el U ‘ho/igos U“ií’il cotosos a ojossc’>ss ¡sos o/e o’a/i/iodsss900 Cansos tal prosnoosboss’
o’ossosss’ooc’loos’.. (ci los o slt’cs.9 .900>01 eOOcios») - siojos iooo o’; 30005 o’ic’>s’los, o’oslooos .90’ o/e/a a/Y s-sssoso/os coso 0<9505 no consos .90<50 lc’>OOd’ids ~
y9~9 50.05 o.9001s ilio/osol o/o’_ oso’ o’ss’iceso alo’ososzds o,ssio’ossso cosolco osí 005>> l5csl’i.9100 O.’ cii rl50/05jlc’0’105 y o/cosos col nscssgc’>so osl loscosos clsí coloco
o/o’ los o’5ls5’os, 0055; loso/o’; olcolso’ tososlizos 51900 o’scs o/col job iloscio)> 0 os /5500<9 eso cia o/o’ 0550 ‘0’osrposs 0/os O/c’;0’5sisoco coso /oss’n>ds os los
- logos sos o/o’
1 ptsshooslcos’ o’ o-o sss.oíiíssjo/os ¡soso la <5 coso /0050 o’iOs,9 o/c ... coso/a s’eo’eobossa.’> o/o’ ojoso’ los o’oosos lsssoci )ss /e sas ed/i/¿o’i s
/500¡‘00 ‘VOS o’0505¡o’5005 o ‘isisO (os o ‘0<0-co» .o’osls se ¡slososos) coso s’Og mo oso o/o’ 1 5os¡sjcod/oso/ lIoso’izcosososí, osos c/oolcosiss isoos assso o’osasso/os o’xistos
‘>55505 ¡500529005005 o’; soso’io’>o/osc’/ ojoso’ o’]o’c’ os bisos los os/sta tosa lo’> ría InicOSOIcO o” ¡soso’ coso o’css’gos o/co los ¡ssosns coloso-os ocogotos o’/ ospostlO<>5 05
/555 sí‘o’c’loo, loo coxosssesosc’jo)ss o/o’> ad/osc’lla o/o’ los s’o’>.9¡scoso.905/s ilio/osol o/coco’»sal eso col cosoo’c’>Jslos o/o’ ocoso Isalisba, /50500.9 0<3105
oox/st’o’.oio)os o ‘ostso¡ss’c’>s solo’ col ¡st-osOso o>1055’ — o’ossoiflsis 0’lot 1’, o ‘colosos o’>x¡s tc’>.9o5 los o’ llilososno o’>: lo’> o’ilac/os, os.950055 los loO 1 cososlic/oso1 ci
o/OSo’ ¡ocor sus o-ososo los y’ coso .90s /5 esoelsojos esoocosga los sc’oslizdsc’jc$oo o/co íos os/sta a sso lero’ess’s 050boso o ‘icho o/o’> d/oo.9lisoat’ los»
c’/o’ioo
mu ‘io’550/05.9 o’ loso-os lc’.o o’s’soo.915’ssio/o’s.9 osl ls’c¡/ic’cs 0<0555 lo’roOt-oO» cosno/so-aclos tc’>.9 ¡scssos oslo bc’>tso’>t’ beso coo.’ossoonsio’os ojose ¡hIta
oso los ao’loosos, S’cocieolooc/ U c>cs/seoalio’a o/e Re<vscssoscslsilio/ac/ Linoi loso/co o/e mimiesod/as ‘‘/05,9 A /illcsrcos ‘, c’osíoslilosio/ds ¡sar
oo.90’s’iísss’cs ¡sOIs/jo-os o/e.., curco s’sisj’eícs, o/csos’ilss cts el osrí. 20> o/e sos» /?sbcoloslos ,S’csciale,9, es-a ‘‘la ssosnsoscióoo o/e
m’smjeoso/as isasco ser ao/s’oso/jcad/css exc/ss»im’anoeootco a .o’oo,o os.oosciosd/oss y fanoiliato’>» , o/e acoso’>í’d/oo coiso el c.’osíoc’e¡slos qose o/o
cotos c’/os»c’> o/o’ o’osoS/seroslii’cs» o/os el art. 103 o/el o’iíac/os Reglasosesobos ‘>1978),» icosíd/os la ao/s’oso/icac’ioiso o/e las m’im’iesso/cos os
los» »c:;Oíoss o’oso>lsetdslom’islos,9 y los asscstbacjo)so o/e las casolio/acles roo» osítososíes o/o la o/isísilssso’ioiss y olerrostosa o/el c’os<olos o/co
los o’osss,o’trsso’ciosso, ossso’>o’ooc’josts es os íoooba,o losco’>» o/ifesesocial, lo’>» o/o’> la jo/coco o/e í’ooísla os ísc’>r,oossoa dO icosoos os loo o-coso.ols-osobosta
,
ojoso los /101 ojo/ss los ío’osníos U ‘ososperatiu’a se oas’>figocs-a Ostcx 005 o’asssecsbc’>slcoa, canso “soros o/oídios o/e los os/sra
legiíis’sscsd/cs Isotose al o’ostssraíissa y íéosojoos» jsstetm’jsojessses eso los o.’ossosls’osccio)os ¡solía exigir freosle os eííoss los
,s’>sp osss.9a/sjlio/coo’/ sococio/a col csns¡sco rs> o/el art. /59/ o/el lo)diga oim’il.
1 7mí O olnms micos simísil ore o y ísroicticausíeuíce idéumnicoso tu los cíe ¡os ocmicecícito oouíteri csr se exísresa el ‘hM cuí comía segcomída
ociotemícito (cxi st i euícios ;sosr (amitos ron ojírnodeice it>) dc 6—3 — 1 99) (Ar. 1 672 ) cío e cuy-a i’nimmdticmsems to cte derechs a pm’iisserco.
cío omiso> id éoí ti eto re lose i ¿smi de tonremídamís icutos de cobra custre cosus otrometar y’ ti ososperto> iva. us i egos loo cosuod ici ¿omm de
isrosí míos t cor tu éstoo, emo rtiz.¿s mo de q cíe mío dest ismos ¡os osísma de loo r; cíe es d cucó o> oíl tráficos comí terceros sumía ci cíe. isan ci
cosumortmnios. oooljooohicoo ¡tos c’ivieomoioos oo loso soscioso. h7stoo oiftmníimtoci¿sui excluye os la cooperativa de loo responsabilidad
dcl art, 1591. ‘i’oumííbiéus loo seuítemícia oc uiituuíiliescto tocereto cíe loo tocosemícito cíe rco
1sosuísoobiiidood dci osrqcmiteetos, ;scmestos
ci cíe usos se srcsb¿s loo iuitervemie jo)os de éste cuí cl ~srosyeetos.
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viviendas2”4. El incumplimiento del contratista suele basarse en los art. 1591 y 1101
del CC’”5, el primero con relación a vicios o defectos que impliquen ruina, y el
segundo como incumplimiento del contrato de obra. La responsabilidad en la
*0
ejecución correcta de la obra suele exigirse no sólo a la empresa constructora sino
a
230 I-:ui algómo casos hax’ retraso, en la realización de las soIs romo, y cuí loo cumirega comiso la Sí’M 27—4—i 989 (Ar. 3268),
¡‘comidos mmmcm utoso terceros o’ e uoírt os.
a,
¡ hm suíscíesto de hechos ímsníy imíteresamíte, cuí el oírme se ploimiteamí y rescciimeui uiscmchsoss de las israbícumítos obolnui vistas, es
el de ¡a SIM 8-6-1992 (Am’. 5168). cmi los qoce el ‘FM estiumia loo respomisabilidad sulidarito (puesto c
1coe mío es posible
detenísimíar la respouísahihidood dc cada umía) de couísinoctoras y araccitectos, en base a defectos o vicios, art. 1591
del CC, y también por incumplimiento contractual art. 1101 del CC. Fi ‘Iribunal enliemude que no existe e’
¡ iti secomí oosrci os isasi vos uiecesari o ¡sosr mío Ii tíber sidos cleumítuuídada loo tiososperac i“a, srueoto qome docto míos es isrosuímost ar—
comí o> onoco.o’or simios 1srosumíatar — mmmcdioidor cosmí 1 cg io i omito ci ¿smi hurto exigir m’espcouisabi ¡i otos des o o loso t dciiicoso y
comíocrome tos re o e osus las oírme couítromo ó - 1 ‘auííbi dom deummosuídouuí 101 srmbsoummoíci ¿síu de loso vicioso loso projíiettiri os de lomo
vi vieuídoso. La respouisoíbi lidoid exigida par rniiusa, art. ¡591 , (touoshidmí ;suede seria, a cm cus del ‘i’ribosuituh Mnmpreumma,
poir i íseccomo Ii ¡i mmiicuí tos comí trooctcíooi , art.. 1 hUí ¡ . liii cole etosos el pi tozo de ¡ire sen ¡sc ió mm es uiíoiy’ar. ¡ 5 ¿mas segáis el toP
964 2 MiS 13—7—1987 (Ar. 5461 ‘o. (¿mi otro etosos cuí ci qome loo doido> se csiou>mteoo usos sólo respectos de loo oo¡siicoocióum del
¡ <<1 o’’ 1591. simios cammibio=mm ci; relao:i¿smí os loso art. ¡48<4 148S y ¡ 49<0 reltitivos os vicioso osecoitoso cuí loo cosotí, ci
~1‘ri b comios 1, i’ciiidtuumi cuí toso de demec lico 1sri momeros o’ seocomidos. eot i mmi a ompí icto (sic loo respato oomb Iidoo o) ccsmít rae lomouí dcl 1 1<1 ¡
usar imiecmmssp Ii ini cuicos de los istoctados comí oorc¡ro i(cetas y prosinos coreo. ¡ ¿mo reíoíei ó mí cosuí loso vicioso ose cmi toso tul)n mito o¡ oc
/05.9 atsiooslo2s,9 /48-1 o” /490 o/el U ‘t , c’ussosos ro’>gssbao/osoes o/e las osociossoe.o rc’>c/lsjhiíoss-ias o- ‘‘qoíosssti oso jososrís -
isosegroso/os» oso col osrlio’sslos /486, ro’>»oslbosso isoaplicoslsles eso dsquoollos.o’ -955p550
0»bos,9 eso ojoso’> loo o/esssoosod/o5 55025 90’ d/iísjioo os
os/ Iene ’ loo» o-O/saraos<somOs ¡o o coyes> icomí cg ojo’ ¡ s vio’ ja» oscosí o os,>, sismo las o/co simodas jsoso’ o/ef’>osos sso> cusrnplirnio’>so¡os a ¡
loa/ser sic/os IscocIsos los esolsega o/e cosa c/isíisoía o caso miojo>» ojoso ¡sagas: ino<osso.sssios el os/sj’oolo o/e loo o’>oslso¡ssaí’>esota ¡sosíco
col fío a 0/050 .900 0/00.9 liosos ‘‘. itomsíbi dii se islamí teto la respomístob i 1 idoid par fluí mío> e mmmc ouuís(sl immii emito cosmí trtíet cítol cuí ti
25—1 ~)¡ 0)0)4 (Av. ¡<>383), i’umídosmnemmcoss croaría os actto”os. a
1 ¿os ci sujícíesros dc loo MiS 22—9—1 994 (AR. 6982). froidaumicuicos de deo-ecisos terceros. se iuis;scota loo responsabilidad por
incumplimiento contractual del contrato> de obra (art 111>1, 1544, 1091, 1258, 1278) y mio por vicios
- a los arquitectos y a pol rej adores : ‘bobos o/e/eo’lc’s.o o’dsssslsiso’ljm’(s.9 soslo a
ruinogenos (art 1591) al constructor
./i.9o’oslizos Is loo» sso> os 1> ysí’os o/co los os coitos; c/coo’u’m’ao/a do’>1 os o-lic-silos /591 - ojoso> ‘‘os It-os i’c>o’ o/o’ los os o’o’jo>ss o/o’ o’osno¡s/isso cOsís;
cososlo ‘osol ososl’... 550’; .0-o’ lo-cobos o/o’ o’ jo”jOO.9 oso isoc)go’ss o os, sisoco o/o’ loso llosísococlos» it>; So’>’ o’0’o ‘icssso<s dos5Oio>5 lo’ O los.o ojoso’
isoo/msc/cslslo’>hsoc’>ssbc’, o’o;oooos o’os,co2o,V o/o’> o’usflL/2Issosic’sulos o/o’1 c’ossois’oslo’s o/co oo/ss-oojos’csc/uso’o’>so loco o’ ‘dIos» o’o’.co’ss’o’isosí’ioo.o o/o’s’sm’oso/os.o
’
o/o’> los oslo Ii oco bo’ssio’o/oso’/ o/o’ los ocuso o ‘oso jo/co cosos o sonso’ osí cosi. 1/U) / c/~’1 U ‘u oh
00> U ‘jo’II - ‘ . 1 ‘oc res¡sos miso ob iii cta cl dc loso
toro] cmii ecO oso ree con-cío te o. ¡‘comidos usmemo tos de de reclíos e coati os. es cx igi (sie cío hoo se 0>01cíe ‘‘los sss i,9j0)55 o/col 0550/05 ibc’oIo 5 00>500>
bo’d< ojo-os 005/50’>> ‘jo5t’ U cosOS loosoc’ 0’50 505 i>OO/i.90 ‘Oslib loo cos/so”ci loso ‘io)os lo?’; o icos, bio’ssco sss o-a ocio’ loo gooss es-al oj moco, os siso ojoso’> sso>
cm1lio’ilaí>o c’sO lo’> ss’o’osgio/os c>so lo? /o’gi0/d5 o’iosso, 005/so’ o/o’>o/ssc’is’los o/o’ loo sso jo/cocí o/co los oslo sos, 0/co sois os iii!> uidiOssO 0.0 eso o-ososos 105 a
os loso’ ¡ososojosos 00.0 o/o’ loss cs¡sao’oo/ooc/ost’c’.9., o/o’ sos o/co/sc’>’ o/e .Vo’slosciosssos0’ losO’ /ss’0s/s leosuoso’ i555¡ss’o’i ‘is0o55 2 o/o’> .9,5 isoo/ssc/oslo lo’>
fiocosí Soso/o/o’ o/cus’ o) 0-0/000o’»o jo> .c lo-os ocioso o o’,s col co sud mucoSo os’, ¿ojo u u o/o (lso,suos cli o’o’c’bcm o u o: locucOs o/o’
1 ompos oc’> <‘oso/o mo-, y Soso/os
los joso’ -cojos icos-os los sosíoioj >55 o/co/sso sí; /c’>50505.V o’sSo’oono isoOOo/o5,0 c l 050/0<0’ 05050/05 d/O’>.90555’05/105 /col o ‘osos cc o; os os o’qos ibo’c’ sosoico s. /6
>
o’l 005505 d/i.90’0i lic/os oc;os-oslo0>505 como; no isio’iso o/col as-ojos jícocbo o ososo’ soos liso’ osssoosmlio/os coso vos» s’ss.o’lsos io> 5530 iso os» 0; sso; m’ot,c o/o’l a
lo c’o’bs rs ísoc 5/soso1 os 50o’5 .905/os o/e los sIso; los o’¡’ooo’soo’io)so o/co los osbsdo ViOso s cocí 001>0 cis o/o’ suso’ o/eÑ’cíoícss-cs o/iso’c’cioiss o’so los no isnoco 1’
o/co__‘vos o/co/¿ocbssosscs o ‘iyilossooics ‘‘. 1’)icho> u-e sposuíooobi 1 idosol es sal idan tu dc comí strnmcccsr, torcí cmi teeccso y’ oopoirej adosres,
(‘cocodamucuco de deroteho séptimo, pcírcíue ‘‘esm oslo o-coso’; es isoi
1somsi/sbo o: cio/Lib o/i.oojo’oosoosoar os so¡sooo’as’ /055 s’’>spoc’sic’oss a
O í’.9/50555.905 lo ilioldso/oo.9 o/o’> /05.9 iso lo’si’isoiosolo’,9 coso c’l /5>’050’O’.0O c’oo5s.91t05Oiiis<. coiasoo/os cd .9Oid0’>.S’0’5 o/osflossoi loamos 5k/O>
/55 ‘osí’cscao/os /50>5’ ostOco cso’cicoos ¡sísiral, ,9i50 ososo ísos 000/os aoss’o’>ciasl9c’ los íotosssosrcicioo coso ososo’ coso/a 01>000 o/o’> los.> k50-loso-es /00000
jo>¡los jo/os coso los,9 m’iojcs,9 rosuso) íleososo’ ssosr la costofos.ojo$so o/o’ ca ss.o’a,~, o/o’ no050/05 OjOso’ 5003’ Si/loo ins¡>o>.oiíi /o’> cliso-caSoir 1009
ospeo:-ílio.-os.9 rc’s¡sosos.ooobs iliO/010/o’>9 0/0’> 10050icos o.’ cosos ls-alisIos coso col scoo sslbao/os y 00550.9 000’ 05 o0s50i05,9 o/o’ los os/so-a olc<fooolsss osco; ¡soso’ u.
lo’; ojoso’> loco/o sol lusoco o- os íoo cosomo/osma scsIjo/corsa o/o’> los» ‘su le rojos io’>ou tc’.v oom los o’>c/j(io-aoio)so - ‘‘ .8 cílíre iomccous’c1sliusieutcs
contractomal puedeuí citoirse ha MTS 11-5-1989 (Ar. 3757).
la responsabilidad por ruina es loo mutis ccsumíciuí o sc exige ríe ¡<orímios oumcteisemirhicuíte tul coouim¡s¡iummieumtos cosumtrooctcioíl cuí u.
omícíclsoso etuocos, tosí lomo MiS 21 —6— t’>80> <Am 4769) iouuídoouííemíocss (oriomoeros y’ seoscimooics, l7~5~iO)8<8 (¡Nr. 4312). ¡4—7—
¡0)88 (Ar. SUS9¡’y. ¡5—7—] 988 (¡Nr. 56210). cumod iuiiLmstOso jsriummcroo tu terceros, 25—1 0>— ¡ 0)8<8 (Av. 76410’;. ¡8—li — 10)88 <Av
Ñót(0), 7~6~t98o) (Ar 4347). tI ¡0)8<0) (Am 78<’?> 2>—4—i 9<30< CAn. 280)1<, lú—7—I 90)2 (Av. (s275 >5 l~¡2~¡0592 <Am
¡01423). ¡8—2—1993 (Ar. ¡243>. (;o)~ 993 (¡Nr 6(s’52’o ‘‘7.9—¡ 0)95 <Ar. (>4524. 0)41 ~>o)(;(Ar. 20)11 ‘o. 294— ¡0)0)7 (¡Nr. u.
3-1 1<>). 29—5—1997 (¡Nr. -1117), 22—1 ¡—1997 sAr 94<0’
a
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también a los arquitectos y aparejadores intervinientes en la misma, Si no se puede
determinar la responsabilidad concreta de cada uno, el Tribunal establece la
responsabilidad solidaria de todos236. También los constructores demandan en
ocasiones a la Cooperativatm, por incumplimiento del pago de lo ejecutado,
~“ limo relacióuí a loso sujetas respouisables, a rucio del ‘18, éstos saui ¡sriuícipalusieuutc el constructor y el arquitecto,
x- el aparejador siecnpre que se pruebe oro iusterveuieióui. Muele plamítearse la aplicaciómí de los articulas 1h37 ~‘
138< dcl CC relativoso a las osbiicoaciosuíes solidarias y mmsouuícomusumsadas. ¡ lisa vez probados si es pomoible osdjmodicar a
etída omisos las vicias couícretos que le correspomideuí, seráuí respouísableo posr dstoss cuí comícreta. Asi cus la M’í’M citada
dc 6-3—199<), amine ha rechausíacióuí del comistruccor comísideramído imífriusgidas has regias de solidaridad. cuí eh
i’uuídammícmítcs de derecha tercera se alinoma que ‘osos o’co,vuílba io,/’risogio/a canso prelesode la recoirresole, sosocí
scoc’íoinoeoobe os¡slioooso/a la o/ososo-josa so/osco la solidario/aol ojoso’> issísssoa cl coslar jscrf’ecíanoeoste o/eses’nsiososo/os,o loss
d/i.Vljssboss m’ioios,v os o/cofo’>o’bas o/co la coosslrsscojoios cusca sc’>¡sasacioioo se solicila i.’ las /serso>ssas os ojosiesoes los» noo’»nsa»
so sos hss¡s oslo;1> /00,9 o/co coso loso to’sd/os.o los» ojos e iso lo’>s,iosic’O’osss eso los os/o o-os dossoscoo’ss coso bconsc’>os lo’> loa o/co d/co,9e.vlinodsr»o’ col
noosljs’os “. Sin embargo, ‘u mío es posible conocer la repercusión concreta de la conducta de cada uno el TS
acude a la responsabilidad solidaria (MiS 1 l-4-1987’o. La M’i’M ¡-¡0)-iQOl lAr. 7254) taumíbidmí admite la
responsabilidad soslidaria de ¡a cmoí¡sresa coumstnmctora euocargadoo de ha ejeccucióuí de los abro> (arremídamnieuitos de
ostírto) y a loo arqnoitcetcss emicargadoso de la direcciómí Odemilca del provecta. Amíshos viemíeuí obligados solidooriasmsemste
tu reptortor has vicioso a darías ole las abras realizadas, mío sólo lomo iuíicioíimíseíste ecsntratadas , fcommdamsíeuíto de derecho
seecímíclo y merceros: “la tcos¡saoosa/silio/ao/ os ojoso’ so c’ossotrosc’> el corI, /59/ o/col U ‘sic//go U ViiI licose eí’io/cooolenoeosle o’osnscs
locíVe /issso/osnoeooboso/css’a osos col gcossericos ioocsino/slinsieoslos cosísíractosal, s isoco cosí: bosvo’> específicos, mio-jos o/o’> la
o’osso,915’os o-o-jaso, e,’dtso’co,9i0’)os nosso-loo; nodos osnobsíjos ososo’ la o/e vinsosíe isocoinsoslinojesoIs> cososbeco obososí, n’ ocssscto’>sanoc’>soloo ¡sosoo,obos
coso s’oolao’jo)os o’l ossíocoo’ío:s o/o’> ros isoco osmio los1 ísrecenbcs o’os,osio/esoo osos cosos los isoicios Inocososo’> cososíra loo/os a liso o’>,o
cosos,vlssscsim’os,9<si ojoso’> los í’ooalmoobslc cosssso’ssio/os ‘‘ox ¡hola ‘1 ssosr ao’eísíacioiss o/el casosbrososar y íc}cssiooss
josbosí’isoieosíes coso la abra cansos o/el recopbos o/e la obra cosal Isa soscedlio/os cts el sosisososba a/sara exansiososo/os. ‘‘ El dc
ha MTM 5-2-i 993 (Ar. 829) es otra caso de responsabilidad solidaria de arquitectos y aparejadores junto con
la responsabilidad individual de la empresa constructora obligados todas ellos a realizar has reparaciones
decenísimíadomo pcsr el ‘LS touíte loo demoíaoída fomínnolada jsar la comisuusidoid de hsrapictarias cintos cosuí los lsropiettss’iao
toleetadoso - 1 Óí ese su
1sniesto causíbiémí habito sidos deuísamidada loo Coolserati vto de viviemídomo qoce es exeinuido> cío
primero> umoctouícito par el 1 cuzgada qcoe estimisa ¡‘coita de hegitimostocióuí pasivo> sin clac, posr supuesta, la Aadieuscma mío
el 15 oc íoíosmíifmeoteus cío cosomtrto.
¡ ¿mo la SIM cíe 28<4—1993 (Alt. 2953), amíte deomítomícia dc la cosmísouusiclad cíe prolsiecarioo. se eso iuosto ¡a responsabilidad
scol i ola rl a de o> rq u’ tectoo, aparejadores ~- constructora <esta tiltimisa mii oiolouierto llega a reeommxir) ~sorvicioso cii la
cosmo otrome ci¿oíl. Re ojsect os cíe loo ticocopera ci vto, imí ic tol mmmcmi te clcíoíouíídoodoo. loo ocmi teuieios ole 1 — ii otaise ia rescoel ve oc>
tuis sos ¡cíe i¿omm - Al ega ci os ¡ tos - ¡ ‘riIscomía 1. cuí las i’ním udouumícus toso de derechos (srimii ero y e coto ita, loo respososoabilidoid solidaria
ríe loo scoj etas ouicodidos cus base al tít. 159 ¡ 2 ‘‘los» o/eíl’cíos o’ossosls’uoíii’o,v sosos baos eraí’es y’ í’osriao/oss ososo ‘‘sso o/co/ososo
Iscoscos’ sooOs’ os/los ooi ¡505ta los alía o/irc’ccoio)oo o/co la os/sso; — ojoso’> cons¡oo’>bo’> os sos -1 rojosibcoctos I)iro’>o’ío’so’ — so i a cosí icoso licoso o
’
c’sooosnoeood/ao/a la la/ocsr o/e mié/asocio eso el o/cosoíssosllcs o/el soorso’ecbos — los» <-1 ¡sos rojaclosres 05 los ssrcso/ssccio)os o/el o/años
locos u o-os> sosísrio/a /00.0- co sssd/o’>ososd/os,9 -viso 00040’> .95’ lsoSo’o/ds aíOO’o’>cidst’ 0000 00050’> bos’ossoossoioho, ojoso’ 0<9 los o/oso’bsissos o’coibo’sao/a ~,c
oc sosoboso> lo’> o/e cobos Sos/os, so i os/s sosos coso os oíl o’s~c ps’oooo/oos» ojoso’> a o:’t’c’>o/ibc’>o o ojoso’ 0v ¡sosso/o lo’> lío’>> ‘os r os cos/sos los o/ioboí’bssojoso os
o’ososcs’o’o’iciso o/e la s’oov¡oossosoobsilic/ao/ ‘‘ y que, t’cuuídamnemico de derecho wmcero, Loo reptiro>cic’suí ccsrrco1sosmidicuice uonmusca
jícoede ser oom1seriosr 00 ¡os prcoyeetoodo 1snmes seria coima uííej ara que provosetoria el eiírio100ccicisicuito iuíj usto 2 ‘‘tos so’>
c’oooosjss ‘cosoclo’ ojoso’> /008‘os ojoso’> ‘‘oso-icor o’>l li¡sos o/o’> foso-bao/a coso col (/ss’as¡c’>d’ba) po’coí’isbcs ¡sosos Icocí lizos>- osbsos olisliso los o/sso’>,
oso/ososoS», coslosos recoosssosce el pros/sia ~sos’itosIosgc’soiero vosposose ososo nocojasos. La (“anossssjc/cso/ o/co sssoonjetcsrios,v adose y~
osísosíco secososio/a oso; puco/e osbíesoer soiso~sios eooroassecinoic?osbos os coovla o/e los» casod/eosao/a,9 y Ial ossriolosed’inoioossos be
.9os¡oossoo/oioo 00500050 ls’a51900 00550 055005» noooiosrds.9 5’O’>5f00005O 00 los ojoso’> licooOoooo obcorecísos, ojOso’ 00,9 a ojoso los,v fao/sao/os» o/col
/5005ycoo’bos sisíaso /500 ros ososos ¡síis vos d/c’sljooos, osos csíta.v. ‘‘ liii simiii ¡oír semmt idos se pramíccume.i a loo 51’8 1 —1 (‘0 — 1 99 1 (Ar.
7255) i’comídoommmeuítos primoseros y segoccído.
~v liii algáis casos. se exige cl cumsíplimnicmsia o> la Cooperativa, simm aludir o> los socios, por la rehaciómí cutre la
e.omsscromeicsroí y’ los (loaperoitiva, exiscíeuidos cuí mmírmciícss de chías reconvemíciómí de la Coopeo-ativti por defectos previas
os re roo 50552 lee Oit ‘eííei ó mo q cíe, cuí coca siosuse o - es adímí iO idoo ~scoestos q cíe loo ti oos¡serti tic-os míos e cmiiiusle par isodíer existidos
ouiecomoousiiuusiemitos del coouíotroíctosr: MiS 25—1 1~10)0)1 lAr. 8<48<1), l5~2~Io)o)2 (Ar. 3897), t’cooicloomuíeusooss secomísolos ~‘
ecoarta. t cs—6- 1 994 ( Ar. 4927)3<’)— 1 1— ¡ 996 (¡Nr. 8458). 21s4— 1 997 (Ar. 34002), 1 (o—6— 1 994 (Ar. 4927), 12—3 —1 998
<Ar. 145;. 1-luí loo MIS 20).!.] 988 (Ar. 203), tu icuicios del ‘¡‘5, loo tioooopcrtitivti qome recibe uísejaromo y’ lomo aceioctí o’ loso
soscioso ¡tío pooQti>o. vicíme usbligoícloo tu ~sooearioms oíl comí otrome tosr.
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resultando afectados los socios propietarios de las viviendas cuando la Cooperativa no
cumple, o se ha extinguido o si se han entregado ya las viviendas. En los casos en que
el incumplimiento sea fruto de incrementos de precio de la obra, si éstos han sido
e
aceptados expresa o tácitamente deben abonarse al constructor por aplicación del art.
e’
1593 del CC y el principio de enriquecimiento ~ Los socios están obligados a
e
250 Al uístorgemo de oírme el ‘(‘5 parezco> piamítetor ojoce ¡‘remite tu cerceras, cosumstrroetar o arqcui teetoso, ¡os dotefíto de loo osísro> es
loo tiososísem’ac ica. cuí la reí toe i ¿smi e comí ¡os os dj cod icto (tun oso osfrece umíto visió mí mmi ós accírde cosuí los u-comí i dad. (scoeotos qole
afírmosa qroe las viviendas son propiedad de los socios. Euí la S~’h’5 24—6—1 991 (Ar. 45774 cmi ha que se reciauísa ha
e
cossítidad tomípagada por el adjoodieacooria qcue, despudo de ha adjoudictocióum. cede sus derechas o> comí (em-cerco.
a cIj csdi etítoir ios cj cte tu oro vez onoíomt i clic que es loo Caojsera ti vto qui cus adj cmdi e/o los y iv i euícítí tu ¡ (cícero ci ‘¡‘5 os Ii russo> cícte
dicho> cesiómo de derechos es cuica veuícto simulada, y qnme eh veuídeolar de loo miii sumía es ci socios adj udictotarios, y mío loo
Coos1sertotiva. ‘lada ello 1sucde extraerse del ‘umiolaumiemito de derecho ecíarto 2 ‘“‘‘.0 iss 00050’ /ssscslnoossbe 555400/O e’
oso’colsbdos’sc’ la os o sssscso.’jo)oo ososo’> loco oc’ o’l s’coo’osrro’>solo’> o/o’> ososo’> osoijuoso m ‘esoo/jc5 00/ Isisos fosco los U ‘oso ssscoscol ii’OS o/o’ m’ií’jcooso/cs,c
Zoss’sillos o/e O’ ‘os/loso/osliol, ísue.v ¿osos los siosio-os o¡ue bizco fisco sss,vlrososseossosr coso esorosusos ssu)/slic’os los oso/soso1jo’ac’jc)so o/el
re cric/os sisos y ‘viso 05050J0.9 a ososnobro’> o/e ojuieso es-a .904 í-’oos’d/osd/oos’a o/siesios (el c’/enscosso/dso/os ,S’st 1’), ¡sois’ loos/ocoíloss
o’osíso¡ssoso/os (tooed/iossobc’ col re/solio/os o/osc’síísooossbos ¡soivacba o/co 26 o/o’> ¡solios o/e /985) osí prinsitim’os dOd/Joso/io’0505’ios o/co los» u.
sososnocos (el osobosí; oso1osi s’ecsírreosbe Ss, U’) ‘‘. Fui cualquier caso, cío este suisciesto. es nimia traussuími si ómm ¡sosoterior tu loo
adj udietíciómí (scmesta que el vcmídcdcsr va vivia cus ci 1siso. No oboctouíce es útil la cito> de estos seuíteuícití, o]cme
umsouuít icuse clcte lomo vio” cíídoo o soso> csrcscsiedoirí de loso tcclj cídi etítosruoso.
u.
Nos solo el oid. i 591 dcl tiódigo Civil es aplicable al soi¡sucsto de Coapertotiva euícargoida de loo causotrucciómí que
couítrata cosuí umía euíspresto eososstc’uc(ara la ejecnícióuí de las obrocs tomomíbidmí ci 1593 cmi ocasiouíes pitouítea
problemas, al cuestionarse el incremento deprecio por la constructora, que es entendido deforma limitada,
en aplicación de los principios de enriquecimiento injusto (si la modificación en la olsra ha sido renimente
ejecutada), y por el consentimiento de las partes (que puede ser tácito). Asi se níaumifuesta el ‘rs cus la 5 dc 9-
6— 1 989 (Ar. 44 1 4 ‘o, ¡‘uuídaoísemít.a de derechos c~oí imitos : ‘‘El aol. / ,¶93 o/col ( ‘o5o/j ‘os U ‘i o’>il o’>> sososo/os coPososos j5’055505000’> los
os/o lieoso’icsso o/co osos íooso/c’>s c’osnsíssilososo’> col ross/os os mo: loso’ o/o’> los co/ss-co c’>io’o2Os loso/os seos/rocoso lo’ Vi <oc’> loa osos; ji i=/ossos noo’o/io ‘idos u.
loo ojoso’> o/co/soso’ ‘vi vssposoid/o’ia 0500 0<50 sí 0005 cocinoiooos íos iso Os»los ‘‘vi /sio’os loss.Lsooo”>’>’>.V lic’>>00<00 0555 Sosos; 0>50 jo; 55005cO 005550 ‘00> ojo’ loo ojoo o’
05 ovbo’ 5O.9/Oo’>O’5o o lc’.v jo>boro-se. -- 1 sim re lome i os mí oíl coso oscos ti miii coitos cíe lomo ísouu’c es respecO os del oree ios os mespee tos cíe loo
reecíse i ó os cíe loo oshírto. ci ‘1.8 se oms omeocro> úivosroib le oc cl t0C dote seto táe-i tos (¡sosr e] cmii]5 los si moto oc cleomí tomo dom mí loso
cíe ‘ectoso. ca amito cccitumísome i ó u o de etomítidoo cl, se emít icuodemí ocobotímí torItos 2 SIM 1 7—2 — i 99<10’o\r. (>93) ¡‘II ecímo seuít immiie mitos a
~somede ser to’o ciios cuí ci sigcui cío te semíc irlos ‘‘‘/ssso/io’>soo/os llego; o’ os /0500.9 ososo o ovo’ o/o’ Isosís ooosc’ 50<0; 1 izoso/o o /os.~ os/sovs.V oso otc’o’o’oo
.95 sO 55/50505005’.VO’ os c’//os.v, os los ojoso’ .90) los loco o/o’ osoi’osc/i >2000 0/550’ loo ~soslo /osos col> o-os so’> os li/izo; oso so’>so lic/os cosos/o lico,
o ‘csssosss-o’osc/jo’sod/os Osos vb/os los» sos,> os c’>s’bos.v o/o’> os ososo cosos;; o’>/¿od’íji’oo o/o’ los o-cosos io/dsc/, sisoco icono 1> isis /00.0 0,0 osísocoso lo os o/co o ‘os/oso’
¡soso cososolsios o/e sososí es-ido lco.s’ Ss o/o’> Pos noéboso/os.v c’osoosls’sso’bi m’os.v ojus o’> s os¡oosssgosos os osos> 000 oto> o/co los» cos.vbos.o. ‘‘ 2 SiM ¡ 1 O—U>— 1 992 —
(Ar. 511 7). ‘1 ‘oíííobi dii pomede misto mmi ‘estarse cl comíseuotimmii cuota umoeditomo te ciii toe cmem’d os dc 1 icmi doíci ¿smi y’ reccíse itsmo cíe tu
ahírto. tocejotoid os 1sosr loo cosmsstrcmetosm’a x-’ loo ti oaperooti va. cuí el eruto] oía se hie icrosuí caumoitor moiuogouusos de los vicias os
cici’ectoss qcme oc dcuísoumíolouíí auste las ‘¡‘ribuuíaleo 2 MiS 29—1 ¡ —1 991 (Ar. 8575), t’címídaumsemítoss de derechos segotuidos. a
terceros y’ cío mi mío os .‘‘‘o’s’ícs Sos loo liooso o’ ososos if¿ovboso/cs ojoso’ los os o’coísbao’ioiss col s’o’>c’i/s jo- los os/o sos viso nsoso<¡/’ds looc’ioiso coso scsI
noosísoo’>so los o/co o/iscosso/¿usa: jo/cocí cosos col/os .9 i~55 Uso-os /ooslso’>s vio/o.; sso’ooo’lio’oso/a os .voslí,vloso’c’ioss, ¡000005’ los o-osos fo-ososos
.9oojsossoo/sios o/ojoso joso/cosconojososo/os 0000 col lio’>no¡scs o’>l so csrnsa/ oo/¿’>o’bos /ss’oso/oscio/cs o/o’
1 o’ossols’oolo s o/o’ as’o’oooos/anoicoso tos o/e os/os-os
o/eo¡ssié.o o/o csce<ssla /o ‘viso ossaooí/¿’>sloscic555 o/e o/i»co nfosonsio/ao/ cosos col ¡ s spiebaíio... col ioscosns/s/inoiesolos Oo;OOb5’OObOiOl u.
ojos o’> loo U ‘osajsoososlimocs oc/soca a la U ‘asosbsos cías-a coso s’o’>lacio5ss cosos o’>l cososírabos iso jojosí o/co os/o roo, oso ve posooo/c’> scs»íoooooos<
poses ojoseo/o) e~’ecssboc/cs o” liojosic/ao/os a »otisj=sccioisso/e las parles oso mojo/ud ob’> osojoscol casoíeosics vosísí/arsos,.. Isor sososo/sa
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239costear los gastos efectivos de construcción puesto que las viviendas son suyas , y la
Cooperativa unícamente los representa frente a terceros.
7. Surgen problemas en la relación de la Cooperativa frente a otros terceros, como
suministradores24t>, arquitectos y aparejadores, entidades bancarias, adquirentes de
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fusadamneistas de derecho quinto y sexto 2 “las propios oaasseraljvislas se cosísvierbeso eso socosos copronsotores o/e la
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loo couístruicciáus de vi vieuídomo, eaum¡ievoomm ha resjsouistibi 1 idad de los oídj nidicataricís. huí el scí;scmesto de loo MIS 1 5—6—
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dscso’>ec/osro’s o/o’ la U ‘osospesoslis’co, os efcooíoss. o/o s’e»pasosa/oi/io/ao/ ojote leoso/rios ojue o/oc/arosstve ‘‘. Puede mnaumteuíerse que,
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locales comerciales de la Cooperativa... En el capitulo quinto de la tesis ofreceremos
resumidamente las circunstancias en que se encuentran estos terceros respecto de la
Cooperativa y de los socios,
a’>
2408, La relación entre la empresa gestora y la Cooperativa es asimilable a un mandato o
e
un arrendamiento de servicios. La Cooperativa sigue actuando corno representante de
los socios, cediéndose la administración a una empresa de gestión dedicada a ello. En e’
u.
os sichoco o/o’> os/ojo’>> iu’oo.s’ 500 loasia josa lo’osoozools loo o’ ilosvosojos ‘‘2 0>5 i cosnios isamos e vii oír eh cuori c~ osee i mmmi cuicos si u o cts usos de loso
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o/enoasodao/a fose la o/e nscoc/iad/ar y nsaooo/a/arios é.vbe o’>» el ososica sns’oobos ssos,oií’oo o/co los se/acio)ss josrio/ica tosoceocol
c/c’>sí’c’oso/os o/el jos cssnsss/insieso la dc’> la os/o ljeoso’io$os ¡soso’ cl jo-/sos d/o’>nodsssd/cso/rs o’aos/rco idOs — 0000 cOvbo’> 000.90 lo’> rogos i 5.1’’ —‘
osos tocos-osos e-sos o-loo o-os oosloi, o/o’> los» o’osos.oc’>o’sso’>oso’jos.v s’ossí’o/iooos ososo’> sssso’>o/ass o/cosiu’ossse o/o’> /os,v o’o’>losciosooc’>.o coso loo’> col u.
osocosocla las-ja — coloso/jo/os oosslio/ao/ ‘‘1 ‘ercogos i S,<-i -‘ — -‘ nsossso/ossslo’> — la eso sic/aol ‘‘U’oscs1so’>ocssii’oo o/e o’iv’ic’sss/cos /‘ssís/os
Iglesia»’-. “¡le (adala anterior, se deduce que el mandato será en nombre propio, es decir no representativo
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alguna ocasión se ha exigido responsabilidad a la gestora, pero las menos, quizá
porque no se valora adecuadamente su función de gestión y mediación en todo el
proceso de construcción de las viviendas, por desconocimiento y porque, a efectos
prácticos, a quien interesa demandar es a la empresa constructora, cuya
responsabilidad en caso de incumplimiento no ofrece problemas ni de planteamiento ni
de resolución. Los problemas de gestión que se han planteado afectan generalmente a
la actuación de los órganos de la Cooperativa, especialmente a su Presidente242, más
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que a empresas ajenas a aquélla. Sin cínhargo, no debeínos olvidar la nefasta gestión
de [OS en el caso de la Cooperativa PSV, al que barcinos referencia en el quinto
capítulo de la tesis.
a
El citado análisis de la jurispnídencia del Tribunal Supremo viene a completar lo dicho
u.
respecto de la relación entre la Cooperativa y el socio, y los efectos respecto de terceros
que intervienen en la construcción de las viviendas, que puede estudiarse sobre la base de U
figuras o instituciones jurídicas existentes, sin que sea preciso crear otras novedosas. Los
a
aspectos civiles, tanto internos, entre la Cooperativa y el socio, como externos, con
a
terceros, pueden resolverse aplicando las normas civiles ad hoc, remisión admitida
expresamente por la propia LGC en razón de la actividad de la Cooperativa y suprimida a
en la LC —aunque puede estimarse como Derecho supletorio-, y aplicada por los
a
Tribunales. Es cuestión nuclear de la tesis el estudio de la relación entre la Cooperativa y
el socio, aunque también nos referiremos, con más o menos amplitud según la a
importancia y oportunidad, a las relaciones con terceros.
a
Estas cuestiones quedan pendientes de análisis, correspondiendo los capitulos tercero y
a
cuarto al estudio de la relación Cooperativa-socio, y el quinto a la relación con los
terceros. a
a
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Concluyendo este apartado, relativo al estudio de las relaciones juridicas que surgen
entre la Cooperativa y el socio en orden a la adjudicación de vivienda, y resumiendo las
posibilidades que se plantean; la teoría del acto cooperativo ha sido desechada como
solución “a priori”, por partir de la especialidad y autonomía del mismo sin demostrarla,
lo que no significa que después del estudio de las Cooperativas de viviendas pudiéramos
llegar a destacar la especialidad de la misína, Hemos planteado la admisión de la teoría
del acto debido respecto de la prestación de vivienda, como consecuencia de la asunción
concreta por la Cooperativa del compromiso adquirido de proporcionar al socio una
vivienda. La teoria de la interposición gestora puede aceptarse también, y aplicarse a la
relación entre la Cooperativa y el socio, aunque deberá estudiarse detenidamente. La
opción de considerar admisible un negocio jurídico de transmisión, llamado contrato de
cambio, celebrado entre la Cooperativa y el socio, requeriría una modificación sustancial
del planteamiento, tanto legal como doctrinal, e incluso jurisprudencial, y no responde a
la práctica cooperativa en nuestro ordenamiento, por lo que es desechada~ sólo podría
admitirse si la teoría y práctica cooperativa optara por una orientación diferente a la
actual, pero estaríamos hablando de otra realidad cooperativa distinta.
Tras determinar los supuestos esbozados como posibles, en función del sujeto que
construya las viviendas y gestione, y antes de analizar los aspectos que componen la
relación entre la Cooperativa y el socio, hemos adoptado un criterio general respecto a la
relación entre la Cooperativa y los socios, su ajenidad y, respecto de la propiedad de lo
aportado para las viviendas, determinando si se trata de una realidad en todo momento
individual y aislada, de cada socio, o si temporalmente forma parte de una copropiedad,
en comunidad con los demás, cuestión qtie se estudiará detenidamente en el capítulo
cuarto. Una vez definidas estas bases esenciales. estamos en condiciones de adoptar una
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solución concreta para el supuesto elegido, e intentaremos adaptarla al resto de casos. La
r
razón de no distinguir “a priori” en función de que se recurra o no a una gestora, es que
no varian las relaciones jurídicas que se establecen entre el resto de sujetos (socios,
Cooperativa y constructor en su caso), puesto que hemos admitido que la intervención
U
de la gestora, cada vez más extendida, responde a una relación de arrendamiento de
servicios, mandato.., o similar con los socios. Dicha relación y sus consecuencias serán u
analizadas más adelante, junto con las demás relaciones jurídicas que surgen entorno a la
U
constitución y funcionamiento de una Cooperativa de viviendas.
U
Una vez admitido que el análisis de las Cooperativas de viviendas debe ser distinto en
función de los supuestos ya planteados, vamos a centrarnos en varios aspectos previos al




4. UNA NUEVA VISIÓN DEL PROBLEMA: propiedad individual o copropiedad
sobre lo aportado para la obtención de la actividad cooperativa, de las viviendas.
a
Además de la diferenciación de las Cooperativas de viviendas en diversos supuestos, en
orden al análisis de las relaciones jurídicas entre los stíjetos, especialmente Cooperativa y
socíos, debe plantearse si la adquisición de la propiedad individual de la vivienda por el
a
socio condiciona la propiedad sobre lo aportado en todo momento, y sobre el edificio
resultante, o si la individualización de las viviendas se produce posteriormente. Lo que se —
resuelva afectará no sólo a la estructura de la hipótesis y a los sujetos intervinientes, sino
u.
también a la adquisición de la propiedad sobre la vivienda, y el título y momento en que
se adquiere.
La relación entre la Cooperativa y el socio, una vez que éste ingresa en la Cooperativa, —
puede responder a las siguientes posibilidades, desde el punto de vista de la propiedad
a
sobre lo aportado a la actividad cooperativa; puede suceder que se considere la
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aportación del socio como individual en todo momento, independiente de los demás, o
bien que se una a lo aportado por los demás socios, ingresando en una comunidad o
copropiedad de los socios sobre las cantidades aportadas para la construcción de las
viviendas, Nos encontramos ante dos hipótesis, la comunidad o copropiedad de los
socios sobre las cantidades aportadas para la construcción de viviendas, que resulta
individualizada a través de la división de aquélla, o la propiedad individual del socio
sobre su vivienda en todo momento. Vamos a plantear las ventajas e inconvenientes de la
aplicación de estas opciones a la Cooperativa para admitir una u otra, sin perjuicio de
que su desarrollo sea materia de otro capitulo. Esta circunstancia, relativa a Ja propiedad
de la vivienda, se plantea previamente al análisis a fondo de las relaciones entre la
Cooperativa y el socio, aunque veremos que la solución que adoptemos respecto de éstas
es admisible en el supuesto que elijamos, propiedad o copropiedad, por lo que la opción
se analizará detenidamente en el capitulo correspondiente, el cuarto, a continuación de la
materia relativa a la representación del socio por Ja Cooperativa.
La disyuntiva, propiedad individual o copropiedad, surge por la confusión existente entre
las Cooperativas de propiedad individual24” y las de propiedad colectiva y alquiler -en las
que existe una copropiedad de los socios sobre las viviendas- entendidas como supuestos
absolutamente diferentes244. Esta distinción puede llevar al absurdo de considerar los
supuestos de acceso del socio a la propiedad individual de la vivienda como casos en que
la propiedad sobre la vivienda es individual en todo momento, sin tener en cuenta que
2-05 Sicuosisre osas referiremos a has Cooperativas de vivicusdas cus las qome eh sacio osecede a ha propiedad iuídividual de
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pueden y deben distinguirse dos situaciones distintas según nos encontremos en el
período de construcción de las viviendas, o éstas hayan sido ya adjudicadas.
En otros ordenamientos se diferencian claramente los supuestos de propiedad individual
de los de propiedad indivisa, Asi lo hace el derecho francés245, y regula la atribución a los
U
socios de la propiedad individual de la vivienda, transmitida por la Cooperativa mediante
un contrato de compraventa, o a través de la división o lotes de la propiedad indivisa
inicial240. La propiedad se trasmite como resultado de la venta o la parcelación. Sólo si
U
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cosmiscrooeeiobuu diotimigose emotre el sector ¡sroscegidos de eomostrcíecio’sms ¡itorto cosco cíe x’ix’ieuocioo os uísixtos : cíe vix’icmmclos s’
jsrosfeoiosoitol, y cl seccar libre. Amísbosos ectores sosmí ccsiss~dertidas de t’osrossos di feremoce desoje el priora de visito dc loo fl
reecílose i óuo. cosos Itos eaoíoeeucmoe iao c1ue ello couíl lemoto. ti 1 tortie oíl os 1.. ‘-4~ 1 escíhí osee ci criterios ojome deterní imito el
cosos de viviemiclos : ‘poirto omplictor loso artiecoloso 212—10. 213—1 x’ 222—1. comí imomísomebios cosicetivos es cosumoiciertídos cosmímos
tíos i n m ucisle nos ros uso de vivienda o; D rafes ion al mo de vivienda cumamido, eh h 01% al uosemios de sc> octoserfocie está
mtu i’cctado> a conos de cotoso asoso. ‘‘ 1.oío sose icolados o cosos pera ci x’ooo qcse cosmo stroimotouí imomio roel,íes (soirtí cuscos dio timoloso oto cuí
cíe] coouis(sos dc tiphietocióuí de cotos toc’ticouias del tiódocos de cousstrcuecióui.
1 <nos iiimss cícisí es isco edemí dcsc imitorse tu cliv iciirse ~sosr1 cotoso os ser cusí eaioj 0000(00 dc co>otos mmdix” ich cuto íes cío me se tichí cm dic oorám o os
mo cuí dcroi mm a loso oosci oso. ¡‘ese os c~nme el tu u’t - 1.. 2 13— 1 lotus
1 e dc grompa dvi’ icío dom o iud i i doit l ’’, míos debe cuí I iderse
cíe se t m’ootoo cíe loo cosuístícíce ióus dc xi viemídomo a i si tídomo, ¡s cuescos ci cíe éstos o mío cotoirí o omm iiici cmidoo o cuí las e osospertí ti motos
resonuladas cuí loso artienilas E. 213 y siensiemíteo dci Código cte co>ostrniceio’sn. Aoi la mnooísi fiesta WAI<iii’. 1>
‘Ro9sorsau’o’e /).-lL<LOZ’ : (liad des saciétés, coaperatives de cosossto-xoctioux, .. cíO,
1ság. 5. a
Me ex1sreooo choorosuísemmte cuí el art. 1... 2 ¡3— ¡ , oírme loo eosuistí’cmceiómm es sc> objetos, totrilsuvémidase ha isrosísiedad y mío ch
goce de ¡oso i mmmi uebies oc los socioso. ¡.00 sropicciaci ¡somecie totribuirse de das fonsias, noii lotes c]cle poisterionmseumte se
di vidiráuí. os lucís, usíediamíte loo yeísta (vecítos que se sosmiseterá a loso uíannas de loo de ometolsosdo icitocros: torO. 16<) 1 Cosde
Civil). histoss salí los das tipas de Coohserati vas dc causstrcoccióui, de totribosciómí cuí lotes y dc vemítos. fluí ospi miióuí de
WAI .1 ii’, 1> : ‘‘Ro%1sc’>s’íosio’o’ /)-iLLOZ’’ Droil des sosciétés. eoopei’ooti veo de camístructiosuí. - - cii, ~ság.5, cuí eh caso de
x’cumtos sólo ésta es loo fo) rmmí coito oocítorizado> ¡soiro> rroouí sumo itir loo mo ix’ icuodos - mmii euítromo oírme cío loo cíe a trih ríei ñu debe
reahizosrse míseditíuíce cuuítí divisiosuí giolsosí imus¡siieoousc¡os dioosiomcic’soi — lioícoiclooeio’smi de loo ooseiedooci os sosr dixisiouíes
~soorci toles os retro>cl oso ‘¡tu o> tritscmei ñus cmi ís [‘0515iedomol colti ctssi sieums¡sre joree cdi doc dc osmito tu un lo cíe iCsut cmi usos oírme es.
otoivos coisoso ¡storticci¡tores. gemmosroulmísosmíie de cosrtoo cicoroicio’sit. Par c’ososcrtooiicciáum. loo totrilsoicióto oíslos cíe cosos cocto
prohibida cío las ocsozicdoodcs ccscs(serauivas de CcStiStrOdcCiOiOO. Loo troisferencia dc loo p ropicdood dcl itirntoch le Oc
orosdomeos de famísitos dixerotos : isor parcelacuon. segcuit losteo. cío tos ocociccitocIes cíe outrihscieióoo, os 1505r loo venta del
ouííoooíetsle segómo ¡tos muosnuotís dc ¡os x’eumioo cuí estoocios de ooeooboícios ¡tíctíros. cío ¡tos (losospertotivtss de x’eustoo sceiouo el ast. 1
a
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interviene un tercero en la gestión, o incluso el propio representante legal en los casos de
división, se admite que el supuesto responda a un caso de promocion inmobiliaria. La
atc’ibucióri de la propiedad mediante parcelación puede ser útil para entender el supuesto
cooperativo. El legislador italiano247 se refiere tanto a la adquisición de viviendas en
21 3—5. limo los snm
1scsestoss cíe vemícto cus loso croales mío exista prausíoscióuí isocisabiliosrito, ci cosuítrata de yeísta debe
a¡ costarse oc lomo otispasiciouies del tírciccula 1... 2 13—8 (recoge los reqnoisitoo del cosmítratos de vemíta : ioimisniebhc, jsreei o
(sravi , e pagos, garasítias). Lii itos saciedades de atribcocióuí de hostes la propiedad sólo se
siomití ¡ p ¡tozos mo ¡‘anua d
croouísumsite despcoés de oo1sosrroor las soccísomo uícecoarias ¡sara reahixtor el objeto soicial, proporciomíal ah moalcsr de su late
cmi reltociosmí oíl ecstmmjcmustos, oírt. 1,. 213—it).
MAIiNvAI)t) x’ JES’i’A/ diotimígueuí dos sitciaeiauícs cuí ha cosusstrucciómm de iuiuisuebies. La primera, si eh adquiremmte
míos es ~sros¡sietariocíe] (es-reuma (unayarito de supmocotos\ lomo fónísnuias isosoibies 50>0 : ha yeísta, mísediauíte sociedad civil
dc vemmloo de ioooncoebles (ciose bmoscoo osbtesíer cosí bcomelicios), la a tri buciómm de coleo que pasterionsícusce sc ecsmsco’eisnm oíl
dividirse, cuí cl etísos de saciedades de atriliucióuí (qoce eocmstrcoyen tu precio dc coste) y loo posoibihidad cíe alquiler -
moemírto. limí Froumícia si ci oidqcoirente es projsietaria del terreuso las vitos pasibles sois arrendamniemota de obra o
lsrouiidsciami. soemedood dc tícribucióuo o sociedad cuosperativa. Adeumítis, estos anulares tumoalizamí las di¡’ereneias entre
lomo soscicdoodes cíe atriboccióuí y las Cooperativas, y afmnísauí ¡o signiemíte respecto de éstas foitiusías. La Coaperatimotí
es cosmos ¡‘osnistí soseitol determísiuoada, puedeuí traumomísitir ha pro¡siedad por divisiómí a por x’euita, auno1rme ésta seto mísoso
¡sicuí los-mistol - gosuseros huís emite troo>ssuii itcuí ha p rostsiedad, comístnsx’cms iii mss unobí e o Isartí cosos de híoíb itoíciñus. x’ ti emíecí
sroshíi bidos loo cesiómo de las partes dc loso soscios tu ¡creeros: MA.i <INVAtJI ) 1’’-’ J IiS’i’A/., l’~ : ‘‘l)s’aií o/co/os ¡sossossossiosos
o osonsosís iljo% ro’ ‘‘... oil, ~sag.328.
‘hausíbiémí sc prevéuí cuí ci cordemíamiemíto Iramícés Coaposratimotos de producción, qníe geotiacíais o prestan servicios a has
de cocostnoccióui de viviemidois, deustra del sector protegida, para realizar programas de caosstnocciómo. Luí este etoso
se sitóamm comnos procííotores inuísabitiarios, demotro del sector protegido.
o..
~‘‘l.too tiososisertotimoas de cosmístrcíceión sc puedemo dividir cuí varios tipos segUuum la dosetriusa díue esiudio> los hegishaciñus
sosbre loo místotosria, cmi cosmícretos eh ‘[‘II dc ¡938 sobre tioscs¡scranivoío de viviendas ¡so;saiares mo ecausóuísicas, aprobado
posr Rl) dc 28-4-1938: NA/ZAR(), ti y PA’FERNOS’l’hiR Ci: ‘Le sacieso) ccsaposalií’e”,,. oil, pág. 64 y os.
l]t IQ Hti’C 1(R), M .‘‘ /)i.vo’i¡s/issos cosslilosziasooslo o/e l¡cs cosos¡sosaziossoe. f.c cosa/sescolii’o c’>c/Í/jzjc’>’. tiEDAM, I
5oudova
990) ¡st’sg. 58 y’ so. Sc
1s1 timo teoso> mos (ch tipíes o’ ¡ oooi fu eoíei como es. [iii (sos sc 001 ré e imíseuí de toe cesos tu la prapi edoid de loo
vtmmoietmodto se hmombití cíe C’csoo1oertstivtoo de ¡sra1sieolood iuídix’idcmai a de propiedood imidiviotí. omusílsoso posoibles cuí comosiqouiertí
cíe loso ti¡soso de C’ososperooti motos auíteriores (oir). 89 x’ so dcl 1-TI’).
¡<tío ticocs¡seracivoio ocmbvcuíeioumadooo os sacialógicomo y uscutrtos os libreo ¡sciedeui di moidi rse, oc oc> vez. cuí Cososperativois de
¡srapiedood imíchividocosí y Cosaperativas de 1srospiedtod iumdivi oto: t«.)til--lRSShiiN, Ci: ‘lio/ilizios ¡sos/sos/aso’> o/e oo-assosnooca -
1 iuicielospedia dci ¡ )irictos... oil. ¡ság. 342. liste tococar cii ferosuícití treo fonsías de cotilizoíciócm de vivieuídas ciociultores
~~jsrocsiedtoctdesde ch iumicios cuí cosos, mo cus cosos cocí osrexisiómí desde eh iumieio cíe loo osracsiec¡ood posdieuudos
mcm 0501 i focoirse chortumí te los vidoo dc loo oosci edad. Iix cepeicomito imnemíte tu ¡ giumí tipos dc “ivie mido> o sólo oreveitui eh cíe otimios de
tirreumcitiuí ticomo os, a omoío¡ ose lítouí sidos oro eeoi vomumí coite mssosdi fietocloso.
liii Qt JitiC-’ II i(). M : - ‘/)iso-ijsliosos o’cs.víiíssziassa/c’ o/colla ccsos~sc’ocsziososo’>, Lo’> o’osos/so’s’a luco ed/ilizio’> ‘. . - oil. ~ság.79. Vocí cora
de chistiuíltí ‘arímios ouumíbos tipas de Cosoperativas. Miemítí-as cuí has de Rrooiedad iuídivisa se produce una cotihidad
social umíavar eviutusída cci uuíay’ar umíedidos ha especcíltociómí. las de círausiedad iuídimoidnual repercuteus directaumíeuíte
soslíre el socio, ¡os oírme exigiria ciii mayor couitral cío estas úhoiísuas cuauídos seauí objeto de bemoefucios fiscales o de
ostros tijíco dci l’.istt.oda. la cuuiciómí sosciouí ussayor se encosopie comí ¡oms Cooopcratovo>s de prapiedood imídivisa. La distiuíciómí
cutre prcs1siedood mdi moidutol y cosiectivo> se estosbiece cus fcuuícióuí cíe dome el soscios preteuscito ha jsro;oicclosd iuídividuocí de
loo vi vicusdos a cíue loo propiedad de ¡tos moiviemídas íseoísíamíe¡.ea indivisa e imíahiemoable. ¡tui ¡a evoluciómí leso) siativa de
lomo ticocsjserooti motos de ecsuístrnmccio)ui se observo> cocíto teuídemícia camímbiamíte hoscia el fiivcsrecimisiemsto a mía de has de
prapiedoid iuídivistí ¡remite tu has dc pro¡siedad individual: HONFANTIi. O : ‘‘La lc’>gislaziososc’> o-osos¡seroslim’>oo.
1 io’os/ssziosso e o’ ¡ss-osís lc’sos o’’’. U) ríacicnsi cli ( i cori sísrcoclcmszou cosmosmmícre iosl e A U ‘o ( ‘o iu ‘Iré cditosre. Milo> mío 1 990
Rosorsomí icuidos ioo xi si os mí cíe este toco Otor, imí ic ia tuosemíte oc 1srod otee ouísto escasa rego> lae i óoí sobre propiedomol iuídivi sa : osís
el ‘It 0 ¡ 938 x’ mí osmí mitos tío oteri síes - ~soia. 86—87, 1 ¡ 5— 1 1 7 ¡sosol en osmuomeoit e Ii o>v omiso> cosuí sicierto ció mí desflovosrabí e de
¡srusp icdos cl iud i mo i oto c¡ cíe ¡lovarece ¡os copec col oc io) mo cuí ¡os éposca de loo ley’ dc ¡ 947 pág. ¡ 72— 1 73 coñas seteuí tos
mmmccii tivos cte loo prospie doo cl i mmcli vistO m’es¡see tos os loo clix’i sto os iuídixi domos ¡ , ti comídí ose loo 1 cosi sí toe io) mo presemit e la gomosos o ah
respectos. cosumímo lomo di¡ieoultouoies cuí orolemí tu loo gestiómí de loo tiocsperootix’om, páa. 211, 262—263.
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rpropiedad individual, como propiedad indivisa cediéndose el uso de las mismas, En las de
propiedad individual se transmite la vivienda mediante el procedimiento que la Ley
prevé, formado por diversas fases. La idea doctrinalmente admitida en la actualidad es
que la Cooperativa es quien transmite la vivienda mediante contratos similares al de
a
cambio, Portugal plantea, en línea con lo anterior, que la propiedad individual de la
vivienda, diferente de la colectiva, puede transmitirse por la Cooperativa mediante un
contrato de compraventa245.
U
RU )l’ih’ IRSSEN caisíeuiuo has uiarmmías del ‘II) dc ¡938 cuí rehaciómí 00 tos C’aosperati motos ole eosnscrciceio)uí, divisihico cuí u.
ti osos~serooti motos de pros¡s u edad i mmdi visible e imito¡ i euítob ¡e mo ísrosísi edomol iiidi xi chía ¡ . ¡Luí loso (srm u microso míos sc ¡idus i te lo>
custojeimaciósí de los viviosmidto cloe se cede cmi régoimícus de aho
1ui¡er, oocomíc¡cie 1srmedos tu’tomssfosrmusosrse cuí Coaperoitimoto de
prospicdad imídividutol. siempre por mísedio de con tucto dc la Cloaperostiva, mío de los socios sisícoslocres. lomo
tiososíseros ti motos de ;sros;si edad isíd i vi doma 1 ‘‘cuí eauuib io, tieuídetí simm cicmchoo tu loo adc1nm i siciómi de la prcs;si edoid de loo U
vi víeuídos por los sacias a través de rumí proseediomíieuuto cus eh o¡cme cuí ha (iriumíertí ¡‘ase loo prosísiedad perteuiece 00 loo
tosaciaeiéoí’’: ROíA lRSSliN - ti: ‘‘iidilizm’oo ¡sapos/are o/e ocassosostmicos ‘1 Losciclospedito dcl l’)iriucs ... cii, ~ság.343.
1 ~adisrimíciócí emícre imoauuientas someesivos de cosumícomuidad o caisropieciad y pros1siedoud iuodividumal priede oí(sosyoírse cmi la U
vuosómí de ostras arde,saossieusocss. Sc osboerva algún criterio parecidos en Itodia. Aoi. cío relación os las dil’ereuscias groe
se prosducemí cci fcooicióus de goce eh afreto de la prestoiciómí imíateriahizada cuí ¡a viviemoda se tramísotoita o cío a las
socias, hay autores cicle nítihizan este cruterio para distinguir la prestación de obra dc la de costo. La prestacióuí
será de cosa si sc tramísficre la propiedad de la vivieuída ah sacio, mientras que será de obra cuí los Otras Casas cmi
loso oírme eh socio sólo ticuse el a rrendamlento) o USO cíe ha mmii sonto. luí has ‘anisas osmixtomo de arremociammiicuito ecomí
ystuetos dc veístoc iXotorra, iusici’aimisente (soy vomía 1srcstacióoo de cobra bastos o~coe oc vetifícos la trosoxofereoscios de loo
propi edosd cíe loo xi vicus doo. ímíauuíosmm to cuí cl cío> e los jircol oocm comí sc t rosuí o fosruis os cmi isreso ose i ¿sim de e osotí. ¡ imí ¡tos
ismeol aciosm oes cíe osbroo lomo vi x’ icuidos o imía ¡ icumosbí es fosnustos m isos rte del 15a triuísosuí os ud io¡sosuí ib le dc has emules ¡s cmb Ii coso
ísrcsísiosooírioso. limo has xi x’i cus domo cmi réaiumsem’u de propiedad indivisa oculosiote loo iuíosiieuíoíbilidoucl y’ loo iuidiopostmmiisihioioud
ououmi¡oor tol etisos tomiterioot.
u.
Simm cusitsoom’coos cuí loso ti’oocspertitovt>s cíe jorospiedad individumoul <serio> hsrcscooeio’smi de cosoto se cososoiclerto oo¡siicoolsic loo reglo>
cíe loo imotoloeuitobilidtscl cíe ¡oso etososo dc srosísiecloid iuídixioto oloirtiosce ci ¡scrioschos eosmmmísrcoochidos desde loo oooiemitieiouí de los
vtmx’mcuidoo hítosoto loo eooiíscmiacoómo del cosustrouuos cíe préstosmnos omodix’idoíooi seis el ecuouí eh clcooimitotoum’ooo cíe loo r’ix’icmioloo
oodq tui ere oro ísrosísiedoscí). R(>1 1 l1~SS l.iN . U 1: -fo/ilirios ~sos/sos/os so o/o’ c’>o’o’sooososs icos ‘‘. 1 iomcicl osisecí it> dcl iliriltos... cli 1, paso U
337—338. Mc oídhierc cotos oooccosr a loo icois cíe Ni(’iRO. ‘i’timíibiéui se tofitode os esto> oo¡siuiic5>m í3ItQt)IC’tih líO, M
‘‘1 )isco1slimooo costitooziocsaie delito eoojscrooo’>ioooe. Le eosospem-ative ediiioic ‘. ,. cii, pág. 79.
1 3AM Mi cito> cias p rosb ¡címítos immíporí touítoso cus diclutos ti osoperoot ix’as de hsrois iedo>d iuíd ivi dosto 1: loo tiísi ci citicí os mía de loso a
cosmvtrcctcss ole eoomsstsoa oscocre los Cooperativo y snos soscios, \‘to aocaii,adto cci otros a1sartadcss y los ííatnorooico-oo de las
tases riel proseediíuoieuís.o es¡seci ahímíeuíce cuí has eoso1sertoti motos 1ori vosdoso (reserva, asigoaciómí) y los 1soderes de ociemos
‘o’ oososmmsbheos cuí cada coisa: 1 IASMI, A : ‘U ‘o,os¡serazjo’ssoe e A Iossssooliíoi’’.. o-iI, ;ság. II? y’ os..
a
loo di stioícióus cutre Coaperostivas dc jíropuedoid mmíduvmdooai y de propiedad iuídivistí t come i uusporttuustes reperenusoauíes
eopeeiooiíoíeoste cuí lo oírme se refiere tu las ¡‘ases del pracosdiuuíientos cíe adoicoisicióuí de viviendo> par eh sOcios,
procosdimniciotos que difiere segisus se trate de comía Coapertotiva snobvcuíciousada par el listado o libre. II
osrdeuiooommicostos tos i iosmio, ole tosnus topas itivos tu miii cuí temíoler, destorros lito “ reg coito el ~sroc-eclimmiicoito cíe todo¡ ui sicio) mí de ¡os a
vivienda mo oros distintas (‘coses. liste 1srcscedioniemotoí es encoccocora císois desoom’roíliadcs eno e] caso de (tos Coapemoctivas
scíbx’euíc.i osuí adoso, cuí ¡tos ci cíe di cuto o ¡toses se cuscoucoitros mm regcí 1 oído>o cus el ‘III cíe h 0)38 ocie e si motouí íemít e mss ocii ticosdo,
cholos Cii lomo C: osos(serooti x’tso ilores.
a
1> 1> oit cígal edicusutí comí 0>5 1 )ceretos — 1 <ev 2/82 cíe 2 dc .í ciumios sobre Caa¡scrootivoos cíe moivicusdomo, codemisás del Código
caa1seros(ivos cocusertul dc ¡98]). liste i)eeretos rescícixe loo fosnísto cíe rotihi¡ooci¿ouo de loo x-’ix’ieuscloo ísosr el soscios cuí boise osí
régimen de prompiedoid de lo> i’iO’ieflhlo) opte sc esOtsi’olc>’dto, ifluli~’itltioOI o> colectiva. lomo sivicuodois pomedemo ser
cícilu¡oodoos ísosr loso soscioso de vosruomo ¡ansítos. segmomo disísosmie el articcílos ¡ 1 : po’os1oiedoid cosieetix”oo coso cesiosmí al soscio> u.
dc¡ oí~c} x’ olio ¡toile ole loo “ix’i cuí cío> - ¡sicuí mss eolitomice el tírrel molouumo icío tos os licor coimeesi o) mo cíe como d cree sos dc Iioob i(tic i oS mí -
a
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4.1. Comunidad o copropiedad de los socios sobre las cantidades aportadas para la
construcción de las viviendas.
De admitir la existencia de una copropiedad temporal de los socios en las Cooperativas
de viviendas nos encontraríamos ante un supuesto complejo con dos entidades paralelas,
una persona jurídica, la Cooperativa de viviendas, formada por los cooperativistas que
contribuyen a ella con aportaciones obligatorias y voluntarias al capital social y
participan en los servicios cooperativos; y una comunidad o copropiedad sobre las
aportaciones de socios para la obtención de vivienda y el edificio resultante obtenido con
ellas (entendida como ente separado de la Cooperativa, no como comunidad de bienes
inserta en ella).
Podríamos encontrarnos ante un caso de copropiedad por cuotas, en la que cada uno
tiene una parte ideal, alícuota, no concreta, que se confttnde materialmente con las de los
demás. De tal forma, cada cooperativista puede separadamente disponer de su cuota
aportada, con las limitaciones impuestas por la normativa cooperativa, y hasta que se
produzca la división y extinción de la copropiedad se encuentra obligado a obrar en
común con los demás. La copropiedad puede tener su origen en la adquisición del solar
o, si ésta no se ha producido, en la aportación a los servicios cooperativos que tiene
rroscs>ecitíd imido vidrio>1 dci socio cosus croumssí ni sió mí de loo hsrolsi edood de loo vi x’icuido> mmmcd itomí te e osmiipm’osxcii tos: - VI s’lic’íslos
II. Re LisOs 050 o/o’> ísroísio’>c/csc/ o/co loss m’ií’>jcosc/a.o. / - lEso Idos o’>osospeo’oslii’ois o/co mi micos so/os /soo/s’doos 5000’ o/o’> a/s lio’acio5os íos.o
sip os io’ss lo’.’> o-copiosocosso’>s o/co po’os;sio’>olosc/ o/e la mio’ ¿coso/os a.) ssrospio’>o/osol ioso/io’io/ssal /s) ssrosssic’>o/osd/ oalcocíií’os, ocobeos icosoclo
005 los c’osos/so’>rdsli o ‘os los /ss-a/.sio’c/ad/ o/co í‘iv’ieosc’/a,o. 2. /iss las liosas sslons Isabsojos o/o’> o’osos.obco o’ os/o ligascssianso’>os lo’ col roigiísso’os
o/e /ssos/sieo/osd/ ao/a¡sboso/os pusr los caos1sorali,’oo. ‘‘ MONlOLIO, JM .‘‘‘Lo’>pislacisios cosopc’>salis-’cs c’>os los U ‘ososss,osio/ao/
c’moo’ososo’cs ‘‘. lNflíS, Moidrid ¡ 0)0)3 poig. ¡066.
liso artiecílas 13 a 20 sc ocupan del régionemí de propiedad colectiva, cus eh que las vivieuídas son cedidas os has
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lugar cuando se constituye la Cooperativa e ingresan los socios, La división de la
copropiedad se producirá mediante la constitución del régimen de Propiedad Horizontal, a
Sin entrar en su desarrollo, que corresponde al cuarto capitulo de la tesis, pueden citarse
como aspectos positivos de esta hipótesis su aplicación a algunas cuestiones como las
a
relativas a la propiedad de lo aportado a la actividad cooperativa y la adquisición de la
propiedad de las viviendas por los socios, así como el reflejo registral de dichas e
situaciones, la relación con los acreedores sociales y los de cada socio, el régimen
a
económico de participación, gastos y beneficios en las viviendas, su administración por la
persona jurídica Cooperativa; roo así otras que quedan excluidas, como la imposibilidad u.
de utilizar durante la vida de la comunidad el objeto de copropiedad —que puede venir
u.
impuesto como condición o por la utilización de la figura Cooperativa-, o el hecho de
a’
que se prescinda de la persona jurídica Cooperativa a efectos internos, al diferenciar dos
entes, la Cooperativa y la copropiedad sobre lo aportado y sobre los pisos, quedando la u
primera relegada a una función representativa, instrumental o formal de la segunda.
a
Planteados bs aspectos positivos y negativos de la consideración de las Cooperativas de
a
viviendas como un caso complejo, en el que coexisten la persona jurídica Cooperativa y
una comunidad o copropiedad de los socios sobre la cuantía aportada para la
a
construcción de las viviendas; admitimos que el supuesto de hecho que investigamos, así
u
como otros (construcción y gestión por la propia Cooperativa) pueden responder a esta
hipótesis. Y ello aunque aparentemente parezca complicar las relaciones jurídicas entre
los sujetos, circunstancia que no es negativa cuando contribuye a aportar luz, La
a
admisión de la dualidad, Cooperativa-comunidad, no afecta a la relación jurídica
compleja entre la Cooperativa y el socio, puesto que entre ambos tiene lugar tanto una a
u.
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relación jurídica asociativa y todo lo que de ella deriva, como la relación juridica de
representación, doctrinalmente estudiada como interposición gestora.
4.2. Propiedad individual del socio sobre su ciponación para la construcción de la
í’ivienda.
Esta posibilidad responde más bien a que la relación juridica de adjudicación se entienda
resultante de un negocio jurídico de adjudicación celebrado entre la Cooperativa y el
socio, a través del cual aquélla reconoce la propiedad de éste sobre la vivienda. De tal
forma la aportación a la actividad cooperativa permanece en propiedad del socio, sujeta a
las condiciones fijadas por la Cooperativa. Lo anterior es dudoso respecto de las
Cooperativas de viviendas, tal y como fúncionan en el tráfico, y son reguladas, puesto
que ocasionaría muchas dificultades en la elaboración de las siguientes cuestiones: tanto
en la conjugación de la adquisición del solar por la Cooperativa en representación de los
socios —adquisición que da lugar, necesariamente, a una copropiedad sobre el mismo-,
como en la adquisición de la propiedad de la vivienda por el socio, el titulo de la misma,
la indefinición de la vivienda hasta que no se individualice ésta respecto del socio, la
calificación de la Cooperativa como dueña de la obra que la recibe de la empresa
consto-uctora y la relación con los acreedores sociales y los acreedores del socio -
especialmente la realidad de constitución de hipotecas afectas al edificio en conjunto
durante la construcción del mismo hasta el momento de transmisión de la propiedad de
las viviendas a los socios, en que el socio se subroga en la cuantía que corresponda a su
vívcenda-. La admisión de la hipótesis de propiedad individual no tiene porqué afectar a
la condición de representante de la Cooperativa respecto del socio, ni a las relaciones
con algunos terceros como la empresa gestora, aunque podría llevarnos al supuesto de
transmísion o contrato de cambio entre la Cooperativa y el socio, siempre que se admita
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que la Cooperativa adquiere la propiedad de lo aportado, y después transmite la
vivienda.
En el caso de aceptar la existencia de una propiedad individual en todo momento las a
relaciones jurídicas serían siempre individuales, Cooperativa - socio, constructor — socio
a
a través de la representación cooperativa, gestora - socio, y la adjudicación de vivienda
supondría el reconocimiento de una propiedad que el socio tiene, desde el inicio, sobre lo u.
aportado para la construcción de las viviendas, traducido material y sucesivamente en
u.
éstas, Sin embargo, como hemos expuesto, la realidad es muy distinta, por lo cual
e
optarnos por considerar que el supuesto de las Cooperativas de viviendas responde a la
dualidad Cooperativa y copropiedad de los socios sobre solar, aportación a viviendas y e’>
edificio resultante, no existiendo una propiedad individual del socio sobre su vivienda en
e
todo onouisento, sino sólo a partir de la entrega de la misma, resultado de la reserva y
adjudicación de ésta a su favor.
IV. CONCLUSIONES u.
Hemos partido del análisis individualizado de las Cooperativas de viviendas como clase
e
independiente en razón de su actividad u objeto, con regulación específica. Dentro de las
Cooperativas de viviendas elegimos las de acceso del socio a la propiedad individual de —
la vivienda, como posibilidad de adjudicación de la vivienda al socio, objeto esencial y fin
e
de esta persona jurídica.
u.
Se ha analizado la dicción literal vigente de la LC, a la luz de evolución legislativa
histórica, aunque su estudio no aporta demasiado desde el punto de vista sustantivo -sus —
términos son idénticos en esencia a la LGC anterior-. La regulación cooperativa ha ido
e
incorporando sucesivamente la consideración de la aportación para la obtención de los
seox’icíos cooperativos corno participación diferente del capital social y propiedad del a
u.
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socio (1943), como obligación del socio (1974) y derecho de éste (1978). En ningún
inomento se ha hecho referencia clara a esta participación sobre las viviendas, el sujeto
que ostenta la propiedad sobre ella, las etapas o fases por las que atraviesa, el régimen,,,
En la actualidad se diferencia claramente dicha aportación del capital social de la
Cooperativa, constituida como derecho y deber recíprocos de la Cooperativa respecto
del socio, y viceversa, dentro de la relación asociativa en que están inmersos, Desde el
punto de vista estrictamente literal, la regulación cooperativa vigente se manifiesta, en
general, en mayor o menor medida según se trate de la LC o de las Leyes de las CCAA,
distinguiendo la aportación a las viviendas tanto del patrimonio de cada socio como del
patrimonio de la Cooperativa. La aportación revierte y se materializa en la vivienda,
adquirida por cada uno de los socios con derecho a la misma, La vivienda se adjudica a
éstos, según la dicción legal, mediante cualquier titulo admitido en Derecho, aunque no
se especifica la razón de ser de tal circunstancia, los sujetos que intervienen, el titulo y
modo de adquirir la propiedad...
Para averiguar el régimen jurídico, sujetos, derechos y obligaciones, en que se desarrolla
la construcción y entrega de las viviendas, es necesario y ftíndamental plantearse la
relación que existe entre la Cooperativa y el socio, en base a la cual surge la
adjudicación; y si son ellos los sujetos entre los que tiene lugar la transmisión de la
vivienda. Dicho análisis precisa una interpretación sistemática del tema, que no ha sido
desarrollado suficientemente por la regulación cooperativa. Se trata de ponerlo en
conexión con el resto del ordenamiento, con otras materias entre las cuales destaca el
Derecho Civil, como común y supletorio de las Cooperativas de viviendas que actúan en
orden a la promoción, construcción y adjudicación de viviendas. Se ha considerado
excluida la materia mercantil, como así se ha argumentado en el capítulo inicial, aunque
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esta exclusión no afectará a algunas cuestiones formales de organización de la
cooperativa, como empresa, que se inspira en las normas de las sociedades mercantiles.
Además, como contribución al análisis de la relación entre la Cooperativa y el socio, es a’
necesario distinguir los diversos supuestos, teóricos y prácticos, que en la actualidad se
a’
suceden en el ámbito cooperativo de viviendas en España, en orden a una interpretación
u.
sociológica del tema, aunque el legislador no haga referencia a ellos todavía. Esta
diversidad se produce en varios ambitos. en función de quien sea el sujeto que construye
a
las viviendas, la Cooperativa o un tercero, la posible contratación de una empresa
a
gestora para la administración de la Cooperativa y la adquisición de la propiedad o el uso
de la vivienda por el socio. Respecto de las posibilidades citadas la práctica cooperativa u.
actual, en España, responde principalmente al supuesto de adquisición de la vivienda en
a
propiedad por el socio, cuya construcción es realizada por una empresa constructora
ajena a la Cooperativa, correspondiendo la administración de la obra o incluso de la e
propia Cooperativa a una empresa gestora, y éste será el supuesto analizado24>, aunque
e
ello impide que las consecuencias que se extraigan no sean aplicables a otras hipótesis
citadas, con los matices lógicos en cada caso. El supuesto práctico referido se encuentra —
ampliamente extendido, como se deduce de la mayoría de los casos que se plantean ante
a
los Tribunales y de los problemas jurídicos más frecuentes en la construcción y
adjudicación de las viviendas, con intervención de los sujetos citados, empresa gestora, u.
constructor, cooperativa y socio, y de otros, propietarios del solar, entidades
e
financieras... La empresa gestora actúa basándose en un contrato de gestión, servicios,
a
mandato o similar respecto de la Cooperativa o de cada socio —cuyo contenido abarca el
a
0’> oss sos¡snícot oso cotos cioso sosos, de ¡‘anima reocíímiida’ ¡ ti’osolseros ti va oírme cosuístí’oíx e x idmii osmio o roo ¡soso so miso simios reo¡scct os
del sose i os. 2. ti osos~se roo ti“os c~ cíe reisreseo sito oíl sose ios y’ geot.i a mito loo cosmí otucocci os mí. 00cm íso~ cíe eh cuocto rgosdcs de loo
cosos otromee i¿sus es cmii terceros. 3. ti osí o siFolcci o) mí de loso xi vicuido> o ;sosr cus terceros, cosmí iii> erveuie iosos cíe comios cmiii5 m’e sos
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ftíncionamiento de la Cooperativa para la realización de su objeto social, la construccion
de las viviendas, o incluso a la misma administración y organización de la Cooperativa,
con una amplitud mayor o menor según los casos-. El constructor es contratado por la
cooperativa, por cuenta de los socios, al igual que ocurre con otros terceros, propietario
del solar, arquitectos,.. Debe resaltarse el papel relevante que suele tener la empresa
gestora respecto de los contratos con terceros, gestionando su contratación, llegando
incluso a administrar la relaciones internas de los socios, y su organización. La
Cooperativa, con escasas funciones de administración, excepto las de su organización
interna relativas a la formación de la voluntad social, suele quedar relegada a la funcion
de representante. intermediario o similar de los socios, asumiendo la empresa gestora un
importante papel en la realización del objeto social de ésta,
Respecto al núcleo túndamental de la tesis, la actividad cooperativa, fruto de la relación
entre la Cooperativa y el socio, no admitimos de forma exclusiva y excluyente ninguna
de las teorias estudiadas por la doctrina, puesto que pueden aceptarse sin que exista
incompatibilidad entre ellas, al referirse a cuestiones diferentes. La teoría del acto debido
afecta al acto jurídico de adjudicación de la vivienda como expresión de la actividad
cooperativa. Se califica a dicho acto como debido, de cumplimiento de un negocio
jurídico principal; sin aludir a la relación entre la Cooperativa y el socio, que se supone
en este caso puramente asociativa. La calificación de acto debido, e incluso negocio
independiente, puede aceptarse respecto de la adjudicación de la vivienda por la
Cooperativa, que reconoce la propiedad de la misma a favor del socio, con base en el
negocio juridico de constitución de la propia persona jurídica, La aceptación del acto
cooperativo no implica nada más que la adínisión de su especialidad e independencia
respecto de otros actos juridicos, lo que puede ser cierto, no como origen y base sino,
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o’
como conclusión del estudio de la relación entre la Cooperativa y el socio, y el servicio
o-
cooperativo prestado a éste. La calificación de acto cooperativo no tendría porqué ser
incompatible con su consideración de acto debido y negocio independiente, aunque tal y
como la plantea la doctrina, lo es, Referida exclusivamente a la relación entre ambos
a
sujetos principales —Cooperativa y socio-, y aplicada al caso de viviendas, surge la
interpretación de la misma como interposición gestora, orientada en el sentido de
representación indirecta, con claros e importantes efectos sobre la actividad cooperativa.
u.
Esta posición doctrinal cuenta, además, con la visión también favorable del TS, aunque
no se refiere a ella de esta forma sino como representación de la Cooperativa respecto u.-
del socio, dueña de la obra aunque no de las viviendas y legitimada para actuar frente a
a
los terceros que construyen las viviendas. Admitida esta opción como expresión de un
aspecto fundamental de la compleja relación entre la Cooperativa y el socio, junto a la a
puramente asociativa, dejamos su estudio y la distinción respecto de figuras afines, así
a
como los efectos que produce sobre el objeto cooperativo, para el siguiente capítulo.
a
No aceptamos la calificación de la prestación del servicio cooperativo de vivienda como
negocio juridico de transnsisión, o contrato de cambio, al menos tal y col-no lo entiende la
teoría y práctica cooperativa en nuestro ordenamiento, Ello no es óbice para que pudiera
a
optarse por esta posibilidad total o parcialmente —en casos de construcción realizada por
e
la propia Cooperativa como es el caso francés-, y dar un giro a la politica cooperativa,
relegando a un segundo plano el fomento de la misma. —
Previamente al análisis y desarrollo de la representación como esencia de la relación
e
existente entre la Cooperativa y el socio —junto a la puramente asociativa-, y como
cuesti~n nuclear para su estudio y para el análisis del resto de relaciones juridicas que u.
surgen coís terceros, se ha planteado la duda de sí la propiedad sobre lo aportado es
e
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siempre individual de cada socio o, bien, como opina la doctrina, e incluso la Sala Y> del
TS, las aportaciones ingresan temporalmente en un régimen de copropiedad. En otros
ordenamientos europeos se distingue el sistema de propiedad individual del socio en
todos los supuestos en que éste adquiera la propiedad cte la vivienda, y el sistema de
propiedad colectiva en aquéllos en los que el socio adquiere el derecho de uso de la
misma y no su propiedad, pudiendo en algún caso adquirir la propiedad posteriormente.
Esta importante distinción debe aplicarse a nuestro ordenamiento aunque nuestro
legislador no haya sabido resolver adecuadamente la cuestión, En nuestra actual LC, así
como en las Leyes de las CCAA, tienen cabida ambas hipótesis, de adquisición de la
propiedad individual por el socio o del derecho de uso de la vivienda, siendo la primera
de ellas la más utilizada en la práctica, y la que tenemos en cuenta a efectos de la
investigación. No obstante, la existencia de ambos supuestos no debe inducir a confusión
respecto de la adquisición por el socio de la propiedad de la vivienda, adquisición que se
produce de forma individual por éste con ayuda de la Cooperativa, en cuyo caso
deberían desecharse las hipótesis planteadas de adquisición permanente en régimen de
copropiedad o comunidad en este supuesto, que quedan reservadas a algunos casos de
cesión del uso de la vivienda. Queda claro que el socio adquiere la propiedad de la
vivienda aunque temporalmente la situación pueda ser diferente, al igual que ocurre en el
ordenamiento francés. La división absoluta en propiedad y uso no puede confundirnos
respecto a la adquisición de la propiedad por el socio, individual o colectiva; y ello
entendiendo que el uso no debe implicar necesariamente propiedad colectiva. Partiendo
del presupuesto de que Ja propiedad de las aportaciones realizadas para la construcción
de la vivienda no ingresan en el capital social ni en el patrimonio de la Cooperativa, sino
que permanecen en propiedad de los socios, se admite que dicha propiedad no siempre es
individual y concreta, y temporalmente puede pasar por un periodo de copropiedad, y
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ello aunque se persiga el fin último de adquisición por cada socio de la propiedad



















CAPITULO III. RELACIONES JURIDICAS ENTRE LA COOPERATIVA Y EL
SOCIO. La representación dcl socio por la Cooperativa.
INTRODUCCIÓN.
Antes de comenzar con el núcleo principal de este capitulo, las relaciones entre los
sujetos que intervienen en las Cooperativas de viviendas, vamos a recordar las bases de
las que partimos, que ya han sido analizadas anteriormente y, que traen como
consecuencia el análisis actual.
En primer lugar, se ha optado por un tratamiento juridico diferenciado de las
Cooperativas de viviendas, en razón de su independencia y autonomía. Así se deduce de
la evolución de la práctica tanto en Espafia como en el extranjero, y del estudio de las
legislaciones sobre el tema. La realidad tiende a diferenciar y separar, cada vez más, los
supuestos o tipos cooperativos, según la actividad que desarrollen. Frente a esto, nuestro
legislador1 no ha adoptado todavía una posición fundamentalmente eficaz, no sólo
distinguiendo y estableciendo algunas normas acerca de las clases de Cooperativas,
dentro de la regulación general de éstas, sino también solucionando los problemas
concretos que se plantean en la actualidad. En nuestro pais las Cooperativas se clasifican
según distintos criterios, aunque ello no es especialmente útil por la ausencia de
desarrollo mediante una regulación específica, omisión de la que también hace gala la
doctrina, hasta ahora, bastante ajena a los problemas cooperativos en materia de
viviendas. Entre los estudiosos del tema, PAZ CANALEJO2 se manifiesta a favor de
Esta no es la tónica legislativa habitual, ya que en otros paises como l:raneia, Julia y Portugal, se ha entendido
que la especialidad de las Cooperativas de viviendas requiere nonhtas especificas adaptadas a esta situación,
redactadas al margen de la nani,a cooperativa general. Pese a la existencia de regulación sectorial diversa, la
clasilicación teórica de las Cooperativas es uit sistema poco utilizado ea la mayor parte de los paises europeos de
nuestro entorno.
PA! CANAI.lÚJ() en PA! CANALEJa. N: VICENT CIII lIlA. It <>n¡wilún<xr ci la Lev (h’neral de
¿)Op#0WIIY¡S ‘ ‘7 dirigidos por Nl. Al .1 3M Al )LJ( ) y E. SANCI u?!. CALERO, art. & 7 y ss., tomo XX. vol. 3.
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tdiferenciar a las Cooperativas en clases, clases que responden a distintos criterios
interpretativos. Por lo que a viviendas se refiere podrían incluirse básicamente dentro de t
las de consumo, aunque sectorialmente son distintas por su objeto y por las normas y
características que poseen. Con relación a las normas de aplicación a las Cooperativas,
este autor’ distingue dos puntos de vista a tener en cuenta; el punto de vista societario,
por el cual cada Cooperativa se rige por las normas específicas de su clase y otras a las
que éstas se remiten, y por las generales de la LGC, y el punto de vista sectorial, por el
me
que se aplica la regulación específica del sector económico que se trate, como sería el
caso del urbanismo en materia de viviendas. Como resultado, a las Cooperativas se mi
aplican las normas especificas del sector cooperativo, así como las de la legislación
específica que corresponda según la actividad4, Por lo anterior, y puesto que asumimos
esta opinión referida a la LC actual, las Cooperativas de viviendas precisan la aplicación
de las normas del sector de Derecho privado que corresponda a las relaciones jurídicas
que existen entre los sujetos intervinientes y la actuación de éstos en cada caso. En esta
aidea ifindamental encuentra sentido la presente tesis y, especialmente los aspectos que
desarrollaremos a partir de aquí, aunque la actual Ley de Cooperativas de 1999 haya
¿dersa. Madrid 994. póe. 56<). mIre ellas se diferencian las de viviendas Aunque el legislador espanol no ha
adesanoilado. Ibera de la J.C, itoiluas concretas y exclusivas sobre cooperativas de viviendas, si hacia reibrencia a
a pu sibil i dad de ap Iicaei¿o a as nr sinas de las ilonnas sectoriales especificas. cii el art icuí o 1 1 6 1 AA (7
‘A! GANA! lijO en PA! CANALILJI ), N. VJC IiNT CIII JI .IÁ. 1< ‘Y. otnentarios a la Les’ (enoral do
‘ooperatn’as ‘‘: lomo XX. vol cii, pag. 56k a
Así sc manifiesta también el Iribunal Supremo, en 515 3—2—1997 (Ar. 673), huidaníento de derecho segundo. con
relación a una Cooperativa de Trabajo asociado. Aunque no se trate de an stmpuesto de viviendas, la opinión del
tribu un es clara, ~ man itiesta qtme ‘‘Las ( ooperatnas do ‘1 cabajo asociado tioneo su origen en un cont enlo do
tipo .s’ociotario, tal contrato implica la obligación <¡el socio cte <tesan-ollar la ‘‘actividad coanerativizada de
prtL9tación tío y’ trabajo ‘‘, de claro contenido laboral, do alá qnc’ ol tégimen jurídico do osias (‘oopora¡ivas esto
integrado por normas cje carácter societario que regula» tcclo it) relativo a la condición <le socio do la
‘ooperativa: por >iomia.s cte carácter mixto que si bien proceden de la legislación cooperativa, incorporo>,
nonnas <It’1 clort’clio del trabajo o de ínst ita ci,»,os ial> oraloR, y por u ornas ¡cxl, t,t’ales c¡i’ O >egii lan las condiciones
en qno so ctosenv,,olm’o lo pros’tac.’iciin cte trabajo cío’ socio •.. trabajador, lista disí inicí aoluecí loza de las u <Ir/nos
roe toras de <‘5/o típc’ do ( ooporaló ‘os lien o sil reflejo en las n Orflictt cht Of rió i<ciOt> <te coflij,ele, i<.’iO a It >s argollo)’
¡u ri.sctícc’ioncsles de los’ o rctones civil ~‘ social pclra con tice>’ de ¡cxx cnt’,’ tic»> os cc>n It?>;c’io.s’Os qno so s’ísciit’>; ‘pi/re la
>tfl?t? fc! (¡vi; leí sc~cic> iral’c;jcxdí ‘r.
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eliminado la remisión expresa a las normas sectoriales por razón de la actividad
cooperativa.
En referencia a esta materia de aplicación de normativas sectoriales diversas, en función
del objeto de la Cooperativa, no parece admitirse por la doctrina una interpretación de
las norínas cooperativas por estos sectores, sino por el Ministerio de Trabajo competente
5
en materia cooperativa, por la confusión que pudieran generar interpretaciones diversas
En mi opinión, lo anterior es cierto aunque relativamente. Los conceptos y aspectos
generales que planean sobre las Cooperativas deben ser analizados e interpretados como
ffindamentalmente cooperativos, sin olvidar la aplicación de otras ramas del Derecho
sobre aquellas cuestiones que afecten a la actividad cooperativa específica de cada clase,
que puede contribuir a aclarar y no a confundir al intérprete. En estos casos no sólo
deben aplicarse normas de otras ramas al sector cooperativo, sino que los conceptos
cooperativos generales deben tener en cuenta éstas.
Dentro de la regulación de las Cooperativas de viviendas, una vez diferenciadas del resto
por las razones indicadas, así como por su evolución histórica y especialidades, y
admitida la aplicación a las mismas de normas diversas, se ha analizado su objeto y fin, la
utilización de los servícíos cooperativos por el socio, derecho y deber de éste respecto de
la Cooperativa que se materializa en la adjudicación de vivienda en las Cooperativas de
este tipo. La especial relación entre la Cooperativa y el socio ha sido objeto de diversos
estudios, concretándose éstos en varias teorías doctrinales. Admitidas la del acto debido,
A lhvor de la aplicación dc las nonnas civiles sobre obligaciones y contratos al derecho de asociaciones se
inanil’,esta 1 )li SAI AS MlJRLLLO. 5: ‘icís cxsc,ciac’ic»;es sin cií;imo cíe lucro e>; el l)erecl;a fispcxñol ‘‘. Centro de
1 istudios Recistrales, Madrid 1999. pág. 473 y ss.
PA! CANAl .I’IJ(> se nuestra en contra, en PA! CANAI.liiO. N. VICIiNí’ Cl ltJl,IA. 1”: ‘‘<‘c,me>;tarios cx lo Lev
t’í>etc> 1 <1<? ( ‘o, ¡‘etc;ti, v;.s ‘‘: 1 orn o XX, vol <it. páo . 895. liste ant nr va planteo la cite st ion en el pri~er
urne a de estos comentari os 1 ‘A! CANAl .1 iJ(), N? VICEN’1’ CIII JI. lA, E: ‘‘1’ c,mentcírio,s cl 1<; Lev 1 xt~>;e/u ¡ cte
‘ooperativ’os ‘‘: dirigidos por M. ALJIAI.AI )liJ() xl< SANCI 117 CAI.LR( ). art. 1 y ss., torno XX, ~ol. 1
1 Idersa. Madrid 1 ‘>89. pág. 32.
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y la del acto cooperativo, aunque desde su consideración parcial de un punto de vista
concreto, la interposición gestora, mayoritariamente aceptada, es la que realmente
desarrolla dicha relación, por lo que se analizará a continuación, partiendo de las bases
jurídico-civiles sobre la representación, y separándola de otras figuras afines a ésta.
Tras el planteamiento de los supuestos prácticos, parcialmente diferentes del
teóricamente previsto en la Ley, vamos a examinar dicha relación, resolviendo después —
las circunstancias de la adquisición de la propiedad de la vivienda y los sujetos afectados
u
por la misma. Partiendo de que nuestro objeto de estudio son los supuestos en que el
u
socio adquiere la propiedad última de la vivienda, podría entenderse que nos
encontramos ante un supuesto de representación, o similar, del socio por la Cooperativa a
frente a terceros. Avanzamos a priori que esta hipótesis puede resultar válida pero
a
íncompleta, no sólo por la relación básica cooperativa en la cual tiene su origen, sino por
las cuestiones relativas a la propiedad de la vivienda, que quedan pendientes. En tal
sentido la completaremos con otras posibilidades,, y con las normas que sea, preciso.
Posteriormente, en el siguiente capítulo, con relación al tema de la adquisición de la
propiedad de la vivienda, se desarrollará la cuestión de la copropiedad temporal de los —
socíos sobre lo apodado para la obtención de las viviendas, y se intentarán extrapolar las
consecuencias obtenidas a otros supuestos teóricos, í’nenos frecuentes, con los que el
supuesto analizado tiene más similitudes de las que a priori pueden apreciarse. Ambos
capítulos obedecen y resultan del estudio de la relación jurídica compleja entre la
Cooperativa el socio, aunque por razones prácticas y de organización la materia de los
mísmos se encuentre dividida. También queremos aclarar que la admisión de una
hipótesis como general no significa que el resto de posibilidades no sean aplicables a
supuestos concretos, en que la finalidad de los mismos responda a ellas,
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Este estudio, en origen basado en la LGC, no se ve alterado por la entrada en vigor de la
actual Ley de Cooperativas, puesto que las bases teóricas de la regulación de las
Cooperativas se mantienen. Opinamos que realmente hubiese bastado con modificar la
Ley actual, y no redactar una nueva.
RELACIÓN ENTRE LA COOPERATIVA YEL SOCIO.
1. Teoría de la INTERPOSICIÓN GESTORA. Exclusión de otras posibilidades
como la representación mercantil, nuncio, mediación, gestión de negocios
ajenos, contrato a favor de tercero, contrato para persona a designar, y
negocio fiduciario.
Ideas previas
Debe analizarse la ifinción básica que cumple la Cooperativa, persona jurídica
independiente, integrando un conjunto o comunidad de personas que buscan un interés
común. Según la doctrina de la interposición gestora la persona jurídica cooperativa, que
aglutina a los socios y sus intereses, es una intermediaria, representante, u otra figura
similar, de éstos, que actúa por ellos, sin adquirir en ningún momento la propiedad de lo
actuado. Por ello deben analizarse y diferenciarse la representación y las figuras similares
a ella, como el nuncio, mandato... en el ámbito civil y las correspondientes del ámbito
mercantil - con la especialidad por la materia-, puesto que la teoría de la representación
en general y los supuestos conexos a ella se definen y regulan en Derecho común y no en
el mercantil. También veremos el sentido que se confiere en la actualidad al término
interposición gestora, y la razón por la que estimamos preferible el de representación.
Aunque en la actualidad la fUnción de la Cooperativa, inicialmente prevista de
administración y representación de los intereses de los cooperativistas, se ve reducida en
muchos casos por la intervención de una empresa gestora -encargada de la
administración y gestión de la construcción de las viviendas- y la construcción encargada
a un tercero; la Cooperativa continúa ostentando la representación de los socios (aunque
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en algún caso, los menos, ésta se otorgue también a ¡a empresa gestora). La función de
representación no tiene porqué verse afectada por la circunstancia de que la Cooperativa
gestione por sí misma, o construya las viviendas, salvo que en estos casos se quiera
adoptar otra solución distinta, especialmente en los de autoconstrucción, como ocurre en
a
otros ordenamientos. En principio, nosotros nos vamos a referir al supuesto de gestión y
construcción delegadas en terceros, sin perjuicio de que, al final del capítulo cuarto,
planteemos la aplicación de las consecuencias obtenidas a otros supuestos.
mx
Como hemos avanzado, la relación que surge entre la Cooperativa y el socio respecto de
a
la construcción de la vivienda y la adquisición de su propiedad puede responder a un
apoderamiento o representación, nuncio, mandato... La doctrina no estudia el tipo a
concreto, ni sus circunstancias y efectos, ni tampoco la relación causal en que se basa
dicha intermediación o representación, refiriéndose en ocasiones al contrato de ínandato.
En el capítulo segundo exponíamos que la tendencia doctrinal cooperativa favorable a la —
representación, llamada entonces “interposición gestOra”, fue planteada, en nuestro país,
a
por Aguilar García en 1972, y promovida y analizada por Manrique Romero y Rodríguez
Poyo-Guerrero en 1980, AGUILAR GARCíAt’ se refiere a ella con relación a la
naturaleza jurídica del acto de adjudicación de la vivienda a los socios. La vivienda se
transmite a los socios, siendo la Cooperativa un representante que en ningún momento
a
ostenta la propiedad de la misma, Respecto a la relación de la Cooperativa con los
socios, aboga este autor por la representación, aunque ello implique prescindir de la
a
personalidad jurídica independiente de la Cooperativa en el orden civil y registral. No
hacen referencia a la denominación de interposición gestora MANRIQUE ROMERO Y
a
A Ci LIIIA 14 ( IARC’ lA. MC ooper&xl ¿vas de vi’ ‘ienc¡cx,4: dí.s¡,osÑ it,>; es coto;o;e,~ e ‘spec¡/wc;s ‘ ‘. Rl)N , Ma dii d. abril
— junio 1 972. pag. 48 a 50.
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RODRÍGUEZ POYO-GUERRERO7, que consideran que la relación entre la
Cooperativa y el socio es una representación indirecta, en nombre propio y por cuenta
mena, cuya actuación provoca efectos directos en los socios y sus patrímoníos. Estos
autores se refieren también a la Cooperativa como mandataria de los socios, titular
formal de los inmuebles, que reconoce la propiedad a favor de aquellos. También
GIRÓN5, en 1986, afirma que son los socios los que adquieren y no la cooperativa que
es una empresa de servicios. FAJARDO GARCIA9 se inclina por la titularidad del socio
sobre las cantidades aportadas para la adquisición de vivienda, frente a la titularidad
formal de la Cooperativa, que actúa por cuenta del socio. MANRIQUE PLAZA’0 alude
a la adjudicación como reconocimiento de la Cooperativa, titular formal, de la propiedad
del socio, titular material, tratándose de un caso de representación indirecta. Esta
calificación implica que el propietario de las cantidades aportadas para la vivienda, y de
la vivienda, es el socio, no la Cooperativa. En algunos casos se trataría de un mandatario
en nombre propio, según ha sido definido por GULLÓN11. Se adhiere a la visión de la
Cooperativa como un caso de interposición gestora y mandato no representativo
TRUJILLO DIEZ2
MAN RIQI JI 7 Rl )M uRO, It Y Rl )l)R.ICiU Ii!. P( )Y >411 JIiRRJ 7R0, INI : ‘La 1 ‘oopercxlivo gc;rc;ntias It;r,nales
porcx .s;; úficoricx el; eí tráfico ‘‘. Rl)N. Madrid julio — diciembre 1 98<>. pág. 29 a 155.
(>IR<}N luNA,.L’i.a,s sociedades nlerccxl;ti/es en el <‘ciciigo de con;eí’cio ‘‘ en Centenario del Código de comercio,
vol. 1’’ Ministerio de Justicia, Madrid 1 986, pág. 1834.
FAJARI >1) (ARE? [A, (ji: ‘‘I,o gestion ec’tn;ón;iccx de la 1 ‘noporalivo: la ee’s’ponsc;l’ilictact cíe los socios ‘‘. ‘lesis
doctoral. Valencia 1992. pág. 228. [in la pubí ,caciólt de la tesis. se intuye esta opinión, aanqae la autora no lo
mnanil’m esta expresamente: FAJARDO CARG LA, (1 :‘‘J.a gestió>; eco,;ómica cíe la ( oo
1yoraíl va: 1<; responsabilidc;d
cte los socios ‘‘. leenos Madrid 1 997, pág. 85 y ss. lAJARIR) GARCíA, O: ‘‘l.a responsahilidc;ci <leí socio of; 1<;
gestión ec’oí;cin;ic’c; cíe ¡cx cooperotivc cte ‘‘iviencias ctescie la ¡nrisprncteí;cicx del ‘Iribunal .Supremo ‘‘. CIRIIiC,
lcgislacion y .1 tui sprudencia Valencia, nÚm. 5 1 995.
MANRIQI JI i Pl .A!A. íK ‘‘( ‘on;unictactos de biop;es 1 ooperativas y aíras foen;as cíe empresa ‘‘: LCJC art. 129 a
1 32, Cottsej o General del Notariado, Madrid. 1 996, pág. 11)94.
(iii 1 , 1 .ON 1 IAl .1 .1 i$’l’l’LROS, A : ‘XX lc;nclc;raí’io c~;,>t actqff loro e>; non;6 re propio ‘ ‘ en Estudios Jurídicos c~’
he inenaj e a de Ca strt, 1 ‘1 Cenos Madrid 1 976, pág. 76 1 Ss
~l’Rt Ji 11,1,1> 1)117/. 1 .j:’’(ameníaric> cx 1<; <JiS cíe ¡6.~2— ¡999’’. en C.C. J.C nÚm. 47. páe. 819 y ss. —sentencia de 3—
1998 (Ar. 1 28)~. 171 autor lleca a admitir esta hipótesis como solucion de la responsabilidad de los socios
adj ad icío rios ‘¡ente a terc eros, incluso después de cinco años desde la l’echa de baja de los mismos, cxc 1 uvendo
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rTodas las opiniones citadas se refieren a la condición de representante. o similar, de la
Cooperativa respecto del socio, que actúa por él frente a terceros. Esta doctrina intenta
aplicar al supuesto cooperativo la teoría general de la representación unida al mandato,
e
olvidando la existencia, de una parte, de un negocio jurídico básico de constitución de la
e
Cooperativa, y de otra, la ausencia de ajenidad absoluta entre la persona juridica
cooperativa y las personas fisicas que la forman. Ambas circunstancias condicionan la
solución que deba adoptarse en los términos que iremos viendo.
mx
En materia de representación, entendida en sentido amplio, existen distintas hipótesis que
a
deben ser analizadas previamente para su adopción o no como estructura teórica de la
relación entre la Cooperativa y el socio. En principio todas ellas se refieren más o menos
a un supuesto de representación. aunque en niveles de cooperación díferentes’Á de hecho
mi
en los casos de transmisión de voluntad como el nuncio. material o técnica como el
mediador, y de derecho por la que una persona actúa vinculando a quien sustituye como —
si la voluntad de ambos fUese una única voluntad, como ocurre en la representación
a
directa e indirecta, e incluso en el contrato a favor de tercero.
a
Todas ellas deben analizarse. para elegir la más adecuada y aplicable al supuesto
cooperativo, a la relación entre la Cooperativa y el socio. Además, debemos averiguar la —
razón del caínbio de denoíninación, puesto que inicialmente se hacía referencia a la teoría
a
coito interposición gestora,
1. 1. Interposición gestora
La relación entre la Cooperativa y el socio ha sido calificada por algunos autores de
interposición gestora, denominación bajo la que se engloba una de las teorías doctrinales
otras so líte i0>12s c orno la propia dell’ 5 que no ‘nada> nen Ja cl lb lío. el en riquec‘miel> to si> t cau Sa, la acClQn




mayoritarias y más actuales sobre la cuestión, casi mayoritariamente admitida por los
autores que estudian las Cooperativas de viviendas. Se denomina interposición gestora
por Los autores que recogen y clasifican las posiciones doctrinales sobre la adjudicación
14de la vivienda al socio por la Cooperativa, entre otros PAZ CANALEJO . Aunque se
denomine así, el nombre no es suficiente para admitir que se trate realmente de una
interposición gestora, o de una representación indirecta en contraposición a otras
posibilidades, ni se hace referencia a lo que se entiende en ambos supuestos. Además, la
doctrina que desarrolla la hipótesis tiene una visión de la figura que no corresponde con
lo que se entiende por interposición gestora en sentido estricto. La calificación de
interposición gestora surge en base a la calificación de la Cooperativa como entidad
gestora, de servicio propio respecto de sus socios, como “fiwrna ¡uridic’a... peflA’ada
para, y dirigida al, servicio de los principios e ideales del cooperativisnw”’ —no
podemos olvidar que en la actualidad dicha función gestora ha perdido algunas de sus
facultades a favor de otros sujetos, profesionales individuales o empresas-.
La denominación como interposición gestora se produce en un momento en que ésta se
identificaba con la actual representación indirecta, situándola fuera del concepto de
representación. No obstante, a diferencia de la doctrina general de la representación y sus
opiniones respecto de la interposición gestora. los autores que se manifiestan
nominalmente a favor de esta opción en relación con las Cooperativas adoptan una visión
del supuesto como representación indirecta incluida dentro de la representación,
admitiendo, en último término, los efectos directos de la mísma sobre el socio,
~ ( lasi icación mantenida por 1.17<)N Ahí )NS( ). JR.’’(’omep;torios cxi (‘óctigo (‘¿vil e (‘an;¡~ilcxcio>;es fhíale,s
dirigidos por NI. AIBAIAI )lijO, art. 17)1’) a 1738, t’,mo XXI, vol. 2’’. tidersa, Madrid 1986, Ixír. 27.
‘‘lA! (?ANAI,lijO, N: VICIiNT CIII JIIA, 1<: ‘‘1 ome>;la,’ios cx 1<; fi’>’ Gen “pc;1 cíe ( ‘o<qxeí’aliv’a.s’ ‘‘: dirigidos por NI.Al .BAt Al )lijí ) y E SÁNCI lE! CAlERO, art. 29 y ss.. tomo XX, vol. Y. lidersa, Madrid 1 Q9típág. 148.
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Previamente al análisis de la representación, como hipótesis generalmente admitida, debe
analizarse lo que se entiende por interposición gestora. Algunos autores, como DIEZ e
PICAZO y GULLÓN’<>, muestran el origen de dicha posibilidad en la doctrina alemana,
e
que considera como tal al intermediario que actúa en nombre propio, fuera de] concepto
e’
de representación, No admiten esta hipótesis, y ello porque mantienen que la actuación
en nombre propio por cuenta ajena es un supuesto de representación indirecta, incluida
en el concepto de la representación. DE CASTRO’7 también hace referencia a la
e’
posibilidad de identificar la representación indirecta con la interposición gestora,
independiente de la representación e indiferenciada respecto del gestor de negocios mi
ajenos (art, 1888 CC>.
mi
La interposición gestora es entendida por los autores que la admiten y proponen, DE LA
u’
CÁMARA’8 entre otros, como Ja actuación en nombre propio por cuenta ajena,
identificándola con lo que otros llaman posteriormente representación indirecta. El autor
PAZ. CANAI..EJO en 1 ‘AY. CANAl Á7j( ), N VIGEN E Cl It JI lA l”’’1’ c,rnt’,;lcx,’ios a lo Ley Genercíl de
ocpera/ii ‘c;s ‘‘: lomo XX. ~‘o1 . 1’’... cii, pág. 2 1
1 )lJ’i/. l’ICA!( ) y Cl JI .ON‘‘Sistema de 1 )erecho civil”, vol. 1. Fecítos, Madrid 1 998, páe. 365 y ss.
917 CAS’) ‘Rl). 1’>’’ í’en;a,s de /)eeec’ho < +J ‘‘ Madrid 1 976. pág. 126. mi
1)171 ~ACANIARA Al~VAR¡7/,. NI: ‘‘iistuciia.s’ cte l.)erec’ho 1 ¿vil ‘‘. Montecoivo. Madrid 1 985, pág. 136 y Ss: ‘Por
consiguie,;le, estimo c¡;; e tic> es licito incíuir los d<,,~ foemcis cíe c>ctuac’ic’;í gestaría den Ira cíe ut;a nl istno c.’cxlegoric;
<‘oncepíu-al. La represo>; lacio>; mecho la copí.s’tilo ye el cay, t¿t;ic’o de interposición recxl cíe peíl9o>;a, n;ietxtras <jite
¡a rel,re,ce>t(ci ción directa co>;siste, conío <liria 1Z1’)( 1-1 S’.lSY’l?l’] en un ciescíal> ion; it’,;lo cíe la pronic, petso>;cilictact
.
Si se c¡u it?p’c? procecletl pi;es, ccx,; rlgo> cern;,n<:x/c>gícYo... cleb;’ercí tv.ser>’ci rse el tc’tixi 1>1<) i’t’¡>í’c’setxto c;>O ‘ ‘pc>P’<i ¡iv
qne salame>;It? n;erc’ce es/e pícxnhl> re, es clec’ií’, pciea ¡cx reprc’seP; laci>?>; cti,’ec’tcx. ¡>p’olxcib¡t’níente,seguirá l;alx lci?;<to.s’t’
cíe represe>; (<¡cx ¿pi itxciií-ec-tcx: 10.9 ctofe>;scx res do la prelepíclicla xi,’ificació>; /xcxp; c’o>;seguictcx que es la exp>0,5’;>;
nc’oproc’tci a rra;gue en t;u es/po leen; inolc>gia julictic’c;, ¡>0> lo que e.s de temor c¡;te seguircx iítilizóncio.s’e, cxxx>
solcx seo por razotíes de c’omc,cticíact, Va voy a hacer cte ollo unc, cnestic5,; de gc;hinete o cotxciiciot; de cj;4’ lío se
pí’ote>xcícr que la reí> >esÉ?lxkíc¡cjtx ípxedicuía c-’ ¡cx iíxnxediatcx son cio,r esperÉ0.9 cte mí tícismo género. 1< lo que cíe llillgfOt
níc,cto í-esultci aclnxisiixlo es c¡ue, presupoí;iendo que también la n;cíl llc;n;acla lOprese>ttación mediata <‘5
rep resel; 1<¡cié;; se tI-ate cíe desvirtuar, cotí nxás o tu et;os ií;ge>iia, Icis c.-an,secue>;cias ctin;cina>x tes de It;
ipitt’r¡)o,sición real de perscína lías/a hoercií; cosi por c’onxple/o, ¡cts’ ciistitxto.s’ efectos c¡;it’ <icho>; prc,ciuc.’irse según
q It>? la cíctuació>; gostoria se c’un;pla e>; ptcxmb re del peincipcí¡ cx e,; txonibre cte 1 gestor 1<; it; terposician leal de
t>Ottso>ia, e,; la medida e>; cate eí derecíxo la pepípíite. ch4>est’t,’ií <¡<¡tu cxltco, cotícívtat,xetxte c,cfltz que el twiítc’inal
tio <¡sumo la resnotiscil, ilictocí de lo,s co>; (ecltcx.9 celebrad;x.9 íx;:x>- el cesto;’. <¡uit’,; es, ncx ea c?l /et’c’et’o. el cí ue
6>; ic’cxtt>d?>;te cc,, ítí’a/6 col, é¡Ni es ¡iisto que el /eec’c’r;x ~ítO<¡<i<‘¿‘ixtal co>; cias’ <t<’;tclo,’e,9 Pi ¿ tivfltj,Oc’<> <ji;e st’ le
ahligííc’ cx e>; te,;cte rs-olas ca>; qnit?>; oc, fite ¡xat’tc’ “pi el cc,, itt-alo. ¡‘epa cc luxo c”>t;/I’d;po ,‘/ictcx, el que rec’ uitt’ cx ix>.s’
“e, ‘x’íc’ia.s de loza ¡xeP-sc xticx o;/c?P’plte.s’lcx tt”nc’ <ritO quc’dlc;P siqe 1> <í 1>1;> í.s’ x ‘íesgc .5’ c¡ it” II’> <ti-be cc, ir>’>’ el <jite
cxl’ ¿etínípí “pite se lic> cc’ P’ep>’e.9c?>;top’. Lx Les’ ‘cx se ¡xeeoc - í¡pcx ((cxl vez cap; “Y <‘0,9 cía ge, iepc.ls ¿<¡cid) cíe ni itigcx>’ <‘1 ligO,’
cte 1<; ix? coíp;utiit ‘oc-ip> c~o e, lógiccíme>;1<? >?5 cot;st’c’líenc’ict de ¡cx ipx te,’¡xcx.s ic’ic>0 > ‘ecl cte pt’Pl9ondx, O iPx <‘¡11.50 a tt’Pt ¿cx,
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citado afirma que la interposición gestora, a diferencia de la representación directa, no es
un supuesto de representación sirio de interposición real de persona. Ambas,
representación directa e interposición gestora, no son dos especies del género
representación, ni producen los mismos efectos. Se afirma que dicha interposición
provoca el efecto de que la responsabilidad de la actuación del gestor no afecte al
principal frente al tercero, y ello porque el principal no es parte del contrato; el principal
asume el riesgo que implica no tener responsabilidad. No obstante este autor admite que,
en ciertos casos, la Ley suaviza los efectos planteados,
La consideración de la relación entre la Cooperativa y el socio como interposición
gestora no puede admitirse a los efectos citados, es decir, considerando ésta como una
gestión de negocios ajenos, en nombre propio por cuenta ajena, sin existir representación
con efectos jurídicos entre la persona interpuesta y el tercero, en este caso entre la
Cooperativa y el tercero con el que contrata, quedando el principal, el socio cooperativo,
al Inargen. Aplicando esta teoría a las Cooperativas de viviendas, en la relación entre los
terceros y la Cooperativa -gestor intorpuesto- sería esta última la que adquiriría la
propiedad de las viviendas y no los cooperativistas -salvo ratificación posterior-, lo que
no es consecuente con la realidad normativa y práctica de la figura, que claramente
excluye del capital y patrimonio cooperativos lo apodado por los socios para la
construcción de las viviendas, la llamada “masa de gestión económica”, así como éstas
mismas, adquiridas por los socios. Pese a que nominalmente se hace referencia a la
“interposición gestora” su admisión nos llevaría a una situación diferente del supuesto de
representación planteado, y con efectos distintos a los admitidos por la doctrina que
estudia el tema cooperattvo.
ci ,íp; dj III? o> ldx.s’ ercías a <It’1 1< xctO, t’t; dio> -t> x.s’ c’cj.s’o.s’ es¡ Oduivl es, li%v efectos ej ue, según íd> pxo-cí lógic’c; jx>richc’c; son
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Debe excluirse la interposición gestora, así entendida, como base de la relación entre la
Cooperativa y el socio frente a terceros. El supuesto práctico que se está analizando,
mayoritariamente extendido, en el que la Cooperativa proporciona las viviendas a los
e
socios, sería una excepción a la reglageneral de la interposición gestora y a la eficacia de
lo convenido entre el gestor y el tercero, o un caso permanente de ratificación posterior
por el principal de la actuación de la Cooperativa, lo que no corresponde con la realidad.
e
La interpretación pura de la figura de interposición gestora no parece conforme con la
e
pretensión de la doctrina que estudia el tema cooperativo, que propone su consideración
referida a la representación. El mantenimiento de la denominación inicial de interposición a
gestora podría ocasionar confusión, por lo que deberemos prescindir de ella y mantener
la de representación indirecta.
Una vez superada la vaguedad de dicha denominación, y sustituyéndola por el término
“representación”, debe tenerse en cuenta que, en el concepto aínplio de representación
actualmente admitido se incluye no sólo la representación directa sino también la que se
produce en nombre propio, o representación indirecta, por lo que deberemos precisar a
cual de ellas nos referimos. También deben descartarse figuras jurídicas similares o
cercanas a la representación, y averiguar si existe una relación jurídica origen de ésta.
Así, se presenta como primera necesidad investigar cual de las posibilidades es aplicable
y admisible en el supuesto cooperativo analizado, distinguiendo la representación de
otros supuestos como el nuncio o mensajero, la gestión de negocios ajenos, el contrato a
e
favor de tercero, su interpretación desde el negocio fiduciario y el contrato para persona
e
a designar; y por supuesto la eliminación previa de Jas figuras mercantiles cercanas.
e
¿p;hex’ep;te.s’ cl ¡cl ci<’fi,<>ciatí g’estcxp’;cx <‘xx pxcíoihx’e ¡xx’cx¡xízx.
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¡.2. Represen tación mercantil.
La inaplicación del Derecho mercantil a las Cooperativas de viviendas ha quedado
desarrollada en el primer capítulo, tanto por su actividad, no habitual, como por el objeto
de la misma, los inmuebles. Sin embargo, en materia de representación puede surgir la
confUsión por el carácter de empresa de la Cooperativa, así como por la existencia de
órganos de representación de la misma, fruto de su condición de persona jurídica.
Aunque a priori haya sido excluida la condición mercantil de la promoción y
construcción de inmuebles para uso propio, deben analizarse más exhaustivamente los
supuestos de representación mercantil regulados, tanto en el ámbito de representación
orgánica como en la voluntaria, por la influencia que tienen sobre la representación en
ueneral.
La representación mercantil, en sentido general, no presenta especialidades sustanciales
respecto de la civil; las normas que hacen referencia a ella son muy similares, así como
las figuras y relaciones juridicas que se establecen, salvando la especialidad
correspondiente’>. La teoría general de la representación, desarrollada en el ámbito civil
y propia de éste, es admitida por la doctrina mercantil, que añade a aquélla algunas notas
o peculiaridades. En todo caso, según BROSETA2>, la diferencia entre la representación
civil y mercantil se basa en que en esta última el contenido se determina por Ley, y sus
restricciones o limites, excepto los legales, no son oponibles a terceros. Este último
criterio sobre las limitaciones a la representación ha sido adínitido por la jurispí-udencia y
extendido también a otros ámbitos como el civil. Es por todos conocido que el Tribunal
Co]no sabernos, la leona general de la representación, al margen de Su ainbito, distingtíe varit,s tipos, legal,
oreani ca y yob’ it aria. Respecto a la repi’esentaci ó u legal, basta rein i tirse a las normas cí ue la estabícroan, al
mareen de su comíd iciéu civil o mercantil. 1 ,a representación orgáii ica goza de ti u eran desarrollo en materia
nercan ti 1. societaria, eoit claras iii] acucias sobre el resto de materias. Asimismo- tainbi¿u existen supuestos de
re~ res cntac o’ vol t’n tai’i a eoil base en eont ni tos mercantiles de cocípera ción, (leí tipo del mandato o similares. con
ernpre sarios iu depe> dientes del princ pal o representado. o bien respec t o dc 5tiJ elos. oxiii ares st’ bordPiados al
u’ taRe í ante. c~ tic u> antiCiten tui í relación laboral col> el representado, a tinqlíe éstos no gozan de tanta ini tiene ía.
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5 upremo’~ aplica, en materia de representación, los principios de la representación
mercantil, para protección de la seguridad del tráfico y de los terceros de buena fe, como
así ocurre con relación a la actuación de los órganos cooperativos.
Dejando lógicamente a un lado la representación legal, nos centraremos en la orgánica y
e
la voluntaria, por las posibilidades de aplicación de sus principios a la figura cooperatíva,
tanto en su organización interna como en las relaciones externas. W
1.2.1. Representación orgánica
La representación orgánica de las personas jurídicas se regula específicamente en cada
a
tipo societario mercantil, y afecta a las relaciones externas con terceros, y no a las
internas de la sociedad con los socios22. Al margen de que las normas de cada uno de
ellos sean especificas, en general responden a una idea común, la especial protección de
a
los terceros de buena fe. No pueden aplicarse las normas de la representación orgánica
de las sociedades mercantiles al caso de las Cooperativas, puesto que éstas no son m
mercantiles ni sus normas se remiten a ellas en general —aunque la actual Ley de
a
Cooperativas lo haga en algún caso como el del art. 43, responsabilidad de los miembros
adel Consejo-. Debe tenerse en cuenta que ha sido fuente de inspiración para el legislador
cooperativo, al regular la representación orgánica de la Cooperativa; representación que
a
puede afectar a la hipotética función representativa de la Cooperativa respecto del socio,
a
puesto que ésta actúa como persona jurídica por medio de sus representantes orgánicos.
Las normas de representación orgánica, tanto de las sociedades mercantiles personalistas,
colectivas y comanditarias, como de las de capital, anónimas y de responsabilidad
13 Rl )817’l’A 1 ‘1 )N’l’, NI. ‘‘1 )crecho Mercaííti 1’’. ‘lecízos. Madrid 1 994. pág. 444. a
Dl Sentencias citadas e’’ itota a pie 233.




limitada, se caracterizan porque los administradores que ostentan la representación gozan
de un ámbito de poder prácticamente ilimitado, en su actuación frente a terceros de
buena fe, obligando a la entidad aunque su actuación se produzca Ibera del objeto social
o incluso de los límites inscritos en el Registro mercantil, y quedando sólo sujetos a las
limitaciones legales. En estos casos, la actuación friera del objeto social o de los limites
inscritos en el Registro sólo puede ser oponible ante terceros de mala fe, siempre que la
sociedad pruebe la mala fe (dolo o culpa, incluso negligencia en fUnción del caso
concreto’3).
Las sociedades colectivas’4 permiten la actuación ilimitada de los socios administradores,
siempre que estén autorizados para usar la firma social, al margen de la responsabilidad
interna frente a otros socios, pudiendo actuar incluso fuera del objeto social. Las
sociedades anónimas y de responsabilidad limitada se rigen por normas idénticas en
materia de representación orgánica de sus administradores, Respecto a ellas, además de
regularse todas las posibles titularidades en materia de representación (un administrador,
varios solidarios o mancomunados o un Consejo de administración), se contempla con
gran amplitud el ámbito del poder25, inderogable. sin enumeración de facultades. Frente a
23 1 ¿sta coestion parece clara desde la pi’oítmlgacióií deI iR de la Lev SA eít 1 989 y el ;ttíevo Regínínezito dcl RNI cii
1 996. 1 ¿it tales términos se expresaba IX21.1). 177: ‘1 on;et;tot’icx al t-egíníeP; legal cte Icis sociectcxcies níeecatptiles
Joítío VI, Cívitas, Madrid 1992, pág. 141 y ss (art. 128v 12>) del ‘FR).
Dl Asi se establece en los articulos 127 y 128 dcl E? de c vigeítte y 2ll9.4~ del RRM. ‘14p-t. 127, 1actos íc>s socias que
/cxrtneti la conxpaiiia c’cxlectivdx , sea>; di ,icx gestares cíe la nxisrp;cx, esía,-ápí cílíligd;dios peíts’oííal y scxlidatúcxnxenlo, ca>;
toctos sus bie,;es, cx las t-esultcxs cte los operd;cioPies que se J;agcltl cx tíonxhre 1’ por cuenta do ¡cx c’anxpaiiia, hcg’o la
/~rtp;cx c¡t’ é,stcx s’por perscxtía ciutorizoclo cx usarlo. :1 rl, ¡28. 1.c,s sdxcias plcx cxulorizadcs ctebictanxop¡le pata “sar de
¡cx /Jrcpxc; scxciol t;o cxhligaí-ch; copi 5i1.5’ dIc/os y c’cxtxtrotos <1 1<; con;panio, oía>qxte lcxs ejecuten o tiombee cte ésta y’
l’cxjo .9;; /7mxc> “Itt. 209. ¡9; ¡cl il;Scripciotl ¡)l’iflit’rci cíe Icís sociecicxctes colectivos deberápx copísfar p,ecesaeiame,xte
los c’ip’c’il>xstapic’icx.s .s’igix ionte.í: 41 LI cxl,jeta sc,c-ial si estavíesc’ cteternxic;acto -
25 Bit materia de SA: art. 129 TRSA. Rl) Iceislativo 1564/1 989 de 22-12 y 124 RRNI, 1<1) 1784/1996 de 19-7. Para
las SRI.: ai’t. 63 1 SRL 2/1995 de 23-3 y art 185 RRM. “Art. 129 LS» y <5$ ISUL, .‘lnxbilo cíe la roprese>;tacic>n.
IdI t’t’fl >0.9t?n lac’ioti se extc?ndeeá a tc,ctos ldS 0<10.9 c’octxpretidiidio.s’ O’; el cxb¡eto scxc’ic;¡ ctelinxitacto en ícxs Cstatiít0.5’.
it;;Iqí; it’> jidpiitaci’»> cte IcIs ¡oc’>;ltcíc¡e.s’ >‘ejxP’c’se>; tci/i>’a.9 <ti? lcx.s’ cxcttiii>iist>’cxclopes, dl;xPxq ue .5’;’ ¡xci Ile xp;sc’p-itcí e,; <‘1
Regís’ tpo .5 Lpc’cpp it,1. sepa ¿pi elícdíz li-eh te cl tt?> <‘eros, 2. J.c; st xci>’; ¡<¡ci <¡no; ¡cx> 6 al,ligcídcx f~~’p; te cl terceras c¡;4 t’ ¡idIvan
cxhrcíciíí ch’ l¡x,ei;cx fe>’ .s’>>; cxx ¡pcI y> -cx it’, cl ¿pi c’xxcxp;cto .5’>? cie.spt’t’> <¡ci <It’ jc.x.v e.s’tcxl iltas ip;.s’c’p-ito.s’ e>; el Registro
.5 ¡etc ‘cx>; fil cjiu el cx <‘ti> PW es’ fo c’onipt’endlidia o>; el cil>¡Olo .s’ac’icx 1. ‘ ‘ J.os c>rt i ctilos 1 24 y 1 85 dcl RRNI regtí lan la
aí.hniuistí’acióa y representación de la sociedad, SA ‘y SRt .. t’revéíx la ausencia de enumeración de t’acttltades en
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aterceros de buena fe que actúen con la sociedad no tienen eficacia los límites, aún
ínscritos en el Registro Mercantil, ni tampoco la limitación del objeto social.
En materia cooperativa, la Ley vigente y las Leyes autonómicas dedican capítulos
especiales a la representación orgánica de la persona jurídica. En el ámbito estatal, la
ei
representación orgánica corresponde al Consejo Rector, siendo representante legal de la
misma su Presidente o Vicepresidente, como dispone el art. 32.226 de la LC -artículos 53
y 54 de la LCJC, sólo se refieren al Presidente-, y de forma parecida lo entienden las
mt
normas autonómicas. Las limitaciones iínpuestas por la propia Ley afectan a terceros de
buena fe, según dispone el artículo 32.1 de la LC —art. 43.2~ de la LGC en relación con el
53.2 -‘ Otras limitaciones, estatutarias o internas no son oponibles a terceros de buena fe,
st
como exige el art. 32.127 LC -‘-art. 53 LGC-. No debemos olvidar que la especial
ml
protección de los terceros de buena fe no sólo se produce en el ámbito cooperativo, en el
societario en general por influencia mercantil, sino que es un principio general admitido —
por la jurisprudencia y la doctrina en materia de representación. El esquema de la
a
regulación de los órganos cooperativos responde a los criterios de la representación
orgánica para las SA y SRL, si bien con sus propias normas. —
Puesto que no hay normas que se refieran a la función representativa de la Cooperativa —
de viviendas respecto del socio, porque el legislador no se lo ha planteado, las normas
sobre la representación orgánica de la Cooperativa, mediante la cual ésta actúa en el
________________________________ __________________ a
st; ultimo apartado. art. 1 24.4’ ~‘ 1 85 (x’’ -‘No pcxcirat; i>;scril’ irse e,; el Rc’gistea A Ietc’cx,; lii Icís e,l;imeraciopie,9 cte
/ácnllocies del órga>xo de cíctnx;pustrac;chx cjuO seati c’ons;’gnactas eti lcxs OstadUfa.9.
1 tI. 32. 2. 171 Presido>; 1;’ del 1 o>;sejo RecIo>’ y, e>> su <‘0,9<? el 1 ¡<‘qlrosicte,; /0, cro ¡cx set-o tcxdpxlx iép> ct olcí
1 ooporativcí, os/opxtcírátí ¡cx toprese>xlciciop; legal cíe ja rnisníc¡, cte>;/po del ámbito do facultoctes qixe les cxtribuvcít;
lo,v Lstcxlxi/0,9 y lcl.9 cyxt;<‘retas cf;> e pdílO ‘9;> ejecucio>’ tos>’¡lot; ci>? ld>5 oc’uercías cte ¡cx .15cm; Ii lc?dx ( e>; eta1 o del
Otx.9cg>> Rc?c’lo t. - mi
1 tI. 32. ¡ . LI ccx, ,se,¡:x Roc’tce 0,9 el oega>;O <‘olegiocto cte gol> io,’P,dx... A>, ;:ida <‘cIsc,, las’ /ac’ultcícte.s’ f’e¡xf’e,90,xtci titas
del 1 ‘íx,;.s’e/cx l?ec ‘1;it Si, >‘ytiopictt’pi cl tcxc¡c1.9 la.s’ cíc’f; es , ‘c’ ¡cId’!>,pxcxctxes <‘cxl; Icís’ cicli> ‘icicictes cj>0’ it> legre>> eí >xó}el< x sc>c:ic,
di>’ Icí 1 cox¡>e>’a/íí’cz..s’i>; <¡tIc? si,p’fcí>i e/’ec’fo.5’ /t>’>>ft’ di tec’etc;.9 ¡cxc lí,uiic;c’ix,xe.s’ cf;>>’ tui <‘ucoilo cx >‘lto.s’ puctiexcí>>
ccx,; íd;;’>’ Iris Lstci tu/os’.
a
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tráfico con terceros, clara expresión de la personalidad juridica subyacente, deben ser
tenidas en cuenta. La fUnción representativa de la Cooperativa respecto de los socíos
tiene su campo de acción en las relaciones externas con terceros. Una referencia más
amplia a la representación orgánica de la Cooperativa se realizará en el capítulo quinto
de la tesis, al que nos remitimos, relativo a la gestión de la Cooperativa por sus órganos
de administración o por terceros, empresas gestoras, que suplen o colaboran en la
gestión y administración de la Cooperativa.
1.2.1. Representación voluntaria.
La relación entre la Cooperativa y los socios parece encajar dentro de una representación
del tipo voluntario. Aunque la teoría general de la representación se desarrolla en general
en materia civil, también existen supuestos representativos en el ámbito mercantil que
pueden tener alguna repercusión en el caso cooperativo. Es preciso analizar los casos de
representantes mercantiles voluntarios, dependientes e independientes, para concluir a
favor o en contra de la aplicación supletoria de alguna de sus normas al supuesto de
Cooperativas de viviendas.
La representación mercantil puede ser dependiente25 o no del principal o representado.
Las normas y principios sobre los colaboradores dependientes no son aplicables a la
relación representativa entre la Cooperativa y el socio porque la Cooperativa no está
ligada con los socios por ningún vinculo de trabajo, o similar, no es dependiente ni está
subordinada a ellos, simplemente es un representante que actua en nombre propio pero
~ SÁNCi’IE/. CAlERO. E: “Instittíciones de Derecho Mercantil’. Vol. 1... ch, pág. 192 ‘y ss. 171 esqtíema que se
xlrecc, colaboradores dependientes e independientes, responde al planteado por este autor. Los colaboradores
dependientes del empresario están ligados por aun relación laboral l)ennaiiei~te, en stibordinacióu con el
empresario u principal, actuando desde dentro dc la empresa. como el caso del apoderado general o ‘actor ‘y otros
singulnies (dependientes y representantes cíe comercio). ‘lambién cii BROSJ¿’l’A 1 x< )Nl’, NI: ‘‘Manual de Derecho
Mercantil’ ... c’ií, pág. 163 y ss. los factores se diferenciaban segóuí el poder fuese inscrito en el Registro
NIcrea’ í ti í couíocido por terceros) o mío. URl A. R: ‘‘1 )crecho Mercantil’’. Marcial 1 ~oiís, Madrid, 1 998, pág. 48 y
ss. os colaboradores depemídicuJes están reo u 1 adcx s en el Cl cíe e, sien do algunas dc s tís noii rías, especial ‘mí ente las
icleridas al lictor, las que eeiier>ílmezíte sc consideran aplicables a la repx’eseiítacióuí mercantil.
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epor cuenta ajena. Lo anterior se deduce de la lógica de la figura, y encuentra su apoyo en
la propia legislación cooperativa20 que admite como socios tanto a las personas fisicas a
como jurídicas, e incluye como obligación en el art. 15.f de la LC la prohibición de
a
competencia con la Cooperativa -el artículo 29 LGC había previsto una restricción,
e
eliminada en la LC actual, respecto de los socios que sean personas jurídicas, de las que
dice que no pueden actuar como empresarios respecto de la propia cooperativa-. Ello
e
excluye la posibilidad de que el socio sea empresario mercantil y actúe como tal respecto
e
de la Cooperativa, lo que nos llevaría a uno de estos supuestos de representación
mercantil. Respecto a las Cooperativas de viviendas, que son las que estudiamos, el
artículo 89 LGC se refiere a la obtención de viviendas para uso propio, tanto para
e
personas fisicas, como para entes públicos y entidades sin ánimo de lucro que precisen
alojamiento para las personas dependientes de ellas o locales para su desarrollo --art. 129 —
LGC-. En la práctica el socio al que nos referimos es esencialmente persona fisica, lo que
e
no excluye que personasjurídicas opten a un inmueble para sus empleados, aunque no lo
harán en condición de tales, sino dentro de una relación jurídica privada con la e
Cooperativa, nunca como empresario. Debe excluirse que pueda darse un supuesto de
e
representación mercantil dependiente en la relación entre el socio que 0pta a una
e
vivienda y la Cooperativa.
e
1 ±7dc 1 999:1’It->. 1 2. Lp> Icís 1 dxop;?t-cI txvcís pxied;?tx se’- .s’í”xcxcss’, eti futxcicitx cíe ¡ci cic ‘ti> ‘idiací c’ocxjxe/ cxtivizcídicí, íd»;lo
ldx.s’ ¡X?p,.9c’>t,a.9 /isic’c¡s coaxo j’u>-ictic’cí.s’, ¡~xiblicas cx pei”ocia.s’ y las conxunicicxcie,s’ cte Ixiopíes. 2. Los i7stat,,lc,s
o.s’talx Iecetc¡t, Ic>s eecjiíisilo.s’ t;occ?,90 eic.xs pdIPa ¡cl cidiquisició>; cid? la c’ot;ctic’ic’?> cíe ,s’c>d’io, cte díc.uet’cio cc?t> 1,> e
e.vtal, locicto e,; 1<> presO>;le Lev’. -, I.’71 articulo 89 conteirípía tanto a las personas ‘1 sí cas corno a 1 s j í;ridicas: ‘II rl.
89. 1. Lcís ( ooperativas cte vivicíxdias O.90c’idl>; di .xept9Ot>O.9 lsid’O.9 djiie peecisePx cilc>jcni;ietxtcx y<o locales peto si ‘y
la.s’ JYePl9OlxdI5 que cOtí ollas con,’ivat,. Tombié>; poded>; see socicx.~ los ¡Yates í,úblicc,s y ¡cís ¡intictades sin át;imo cíe
l,tcty,, que p,-ecise>x alojcicp;ie>í/o para díq;iollas peí-soíxas c¡ue dopot;ctietx/es cíe ellos teí;gan c
1ue residir, por pazotí
cid? SU íp-csbcíja o ¡u>; <‘¿6>>, e>> d?l o,; tcxetío cte xítxcí ¡xroníocic5p, c’cxopeedx ti,’a di cj;i e pPeci90P; loca¡c,s ¡xci tcí cte,s’c;írollat .s’;xs
cíctí,‘icicícte.s’.
[.1.;Ii: ‘1 >1. 29. ¡‘eesa> >0.9 quId’ 1>>~’<L’>> ‘sO;’ sc,cxcx.9. 1. Lx, las 1 ocxpc?rc; Ii>‘<1.9 cío ¡xP’ituc’>’ gx ‘cxci cx ¡flfi7dic?n .90,’ .s’ccios la>; (cx
¡cx.s’ .x;’t’.s’ xptcl.9 xsxc ‘c;.9 doct;>, ¡dI.9 jileí ci’ocís’, t.’uh lic’cx.s’ o ¡It-ii ‘cxcIc;.s”, o;u> los’ sc>
1,‘ecicích’s esíal,lc’c’idtcí.s’ e>; el c’cx¡xii uIc.x NI!.
¡¿6 ‘¡jis cYsV5iDi’íif¿i’ñ=‘cIé’ S’Ú)’i mcicx ‘cx’ nl íe¡-iot-’ g’t-cído’ sólo’ pm’cieu ‘“‘ex’‘.soc’io.’=’‘¡c;s’ 5< xc’h?dicsdos’’ ocqxo>atívcis~ .scu les,
0.91dxl’ lc?d ‘iclc.x e>; el citI ir’,>la 30 ‘ ‘ti el ‘u u ti’cta 1 del o,‘tic”rclo ¡ 4~5”. 2. \‘dlc tic’ Podieci ~;‘ it;’;;oce; <u axil ( oc> JOidí lucí a a
fx tc íd> cIÉ’ e>,xp,e.co tic, c’oOltcíl ¿.9 fo c’cxjxutcí li.91d1 xi ott’cx o>;alaya. tt’.91,;’dtí> cíe ¡cx nxisnxc; ;‘x dc’ Id>.9 .90<’ cx.s’ cc 1>1>0 tdí I;?.s’. -
e
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Otra situación distinta es la de los colaboradores independientes del empresario o
principal, ligados con éste por vínculos contractuales diversos y con facultades de
representación del mismo.
Los colaboradores independientes son aquellos que no están vinculados ni subordinados
al principal, son empresarios que colaboran con otro empresario mediante la celebración
de contratos de comisión, agencia y mediación o corretaje. La aplicación supletoria de
sus normas exige, en primer lugar, considerar como mercantil la relación entre la
Cooperativa y el socio, tanto por el objeto de la misma, que debería ser un acto de
comercio según el articulo 244 del C de c, lo que no es admisible y ha sido excluido,
como por el sujeto, respecto del que el Código sólo exige que una de las partes sea
comerciante. Con relación al sujeto, debe precisarse que el socio cooperativo no actúa
como empresario mercantil (aunque puede serlo), y la Cooperativa es una persona
jurídica del tipo empresarial, pero en ningún caso será un empresario mercantil -
empresario mercantil es el que se dedica a esta actividad, profesional y habitualmente-,
puesto que aunque su estructura y fUncionamiento son propios de una empresa , no se
caracteriza por la dedicación profesional y habitual a la promoción y construcción de
vívíendas y, además, aunque actúa en nombre propio, lo hace por cuenta ajena. Al
margen de que consideremos que es una empresa, teniendo en cuenta que asume una
estructura empresarial, no es mercantil, porque no está incluida en el C de c como
sociedad mercantil, y porque la construcción y adquisición de inmuebles para si Inismo
~ Según SÁNCL 117/, CAli ¿íd) las notas caracteristicas del empresario son: actividad de organización, actividad
prcxl’esional y actuación en nombre propio (con responsabilidad propia, referida más bietí a acttiacióo por cuenta
propia). SANCI 111/. CAI,l¿RO. 1”: ‘instituciones de l)erecho Mercantil. Vol. 1... cH, par. 51.1 y Ss. Lii
1.?octperat iva cl’’npl ti a la nota de act ividad de orgon ización, quizá la habi t lía í i dad duran te el tiempo íí líe dura la
const mcci cx it, perI; no se produce en ni itgun caso e it nombre propi o y’ por e tienta propia, lo qi le revierte eit
erceros. iti 1 ainpoeo actúa e omo prn l’esi oua!. ls dudoso d]oc cuinL)l u la de act uaci un eut u oinbre propio porque
ta apoco puede u l’i unarse q líe produzca wíra si itti att a sino pura los suc ios, actuando por e tí en tu cíe ellos.
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pno es un acto de comercio, una actividad eínpresarial)i, ni se asume un riesgo en el
desarrollo de la actividad.
Se añade a lo anterior que los supuestos de representación independiente regulados en el a
C de c tienen como base una relación causal contractual, recíproca y bilateral entre los
a
sujetos -comisión o mandato, mediación y agencia-, y por ello son de dificil encaje en
relación representativa entre la Cooperativa y el socio, cuya base negocial se orienta
hacia un negocio plurilateral, asociativo, de constitución de la persona jurídica
mc
Cooperativa, En el caso de la comisión mercantil entendemos que le será aplicable lo
u
que planteemos respecto del mandato, puesto que se trata de un mandato mercantil; y la
mediación se estudiará más adelante en general sin distinción de ámbito.
El tipo de representación de estos contratos mercantiles se rige por criterios similares a
e”
los estudiados según la doctrina civil de la representación, sus clases y efectos; pero, sin
sc
embargo, excluida la posibilidad de aceptar que la relación entre la Cooperativa y el
socio pueda enmarcarse en ninguna de las hipótesis mercantiles, sus normas especificas —
no nos aportan demasiado.
ml
Como hemos dicho, sólo pueden tener alguna relevancia las normas de la representacion
orgánica de sociedades mercantiles, y ello porque la Cooperativa adopta una estructura st
orgánica interna de tipo empresarial, con algunas notas parecidas a las de sociedades de
capital, preferentemente la SA, y porque la representación orgánica en general se inspira
cada vez mas en estos tipos sociales en los que se desarrolla con gran amplitud —así
ocurre en la LC actual-.
a
SPs’NCI 117/’ CALERO, 1<: ‘‘lnstitucicxues de 1 )erecho Mercantií’. vol. i .. . cil, pág. 212 y Ss. listas son las dos
notas cíe las sociedades mercantiles: i,íc.ltíídas en el C dcc o ciercitando actividad empresarial.
u
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En consecuencia, en caso de admitir que la relación entre la Cooperativa y el socio sea
considerada representativa se aplicarán a ésta sus normas cooperativas especificas
generales y autonómicas, y las normas generales de la representación (CC, art. 1259 y
normas sobre el mandato), sin perjuicio de admitir la influencia que sobre las normas de
organización de la misma tiene la regulación societaria,
1.3. (inoperadores de hecho. Nuncio o mensajero. Intermediacion.
Además de excluirse el ámbito mercantil, deben analizarse los distintos supuestos de
cooperación, empezando por los más simples hasta llegar a los más complejos, para su
admisión o no como base de la relación Cooperativa — socio. Una de las hipótesis que
debe plantearse, por su proximidad y confUsión en ocasiones con la representación, es la
consideración de la Cooperativa como un nuncio o mensajero, que transmite o recibe una
declaración de voluntad sin participar en su forínación. El nuncio difiere de la
representación en que transmite una voluntad, mientras que el representante interviene
también en la formación de aquélla, El nuncio o mensajero es un simple intermediario,
utilizado como medio de transmisión de la voluntad sin manifestarse respecto de ésta.
Aunque en muchos casos la doctrina>2 ha empleado la denominación de intermediario
para referirse a la Cooperativa, e incluso el legislador se ha referido a ello33, no hay que
~ Mantienen la stipresión del coste de intermnediaci ¿m los l)ahidarios de la Icaria (le la interposicion gestora en
u u estro pu s, como NIauriq tic y’ Rodri enez Povu—( itíerrero, Ro;nero Can da ti. va citados. ‘1’ainb ién a til oí’es
exiranjeros como Verrucoli se refieren con este término a la C ooperali”n: VTII{RS iCOIl, II: ‘Li.> .9ocxexdu
c”odlpc?tdxtii’a ‘‘... ci>, pág. 261 ~ ss. l3onliíntc y Bassi plantean la supresión del intermediario: IM)NEANTE (i
‘‘La legislaziotie coopeeati;”a. Pv oluziotue c’ problenxi Y Quaden;i di Giurispurídenza commerciale AG (‘.iiuffré
editare, NIilano 991), pág. 273 y’ Ss: Segúíí este autor, con el tiempo la Cooperativa ha tendido a desarrollarse
imitando las lomas capitalistas, intentando evitar la función de intermediario de la empresa y sus efectos,
aunque se constriúe ella misma a la actividad de inlennediación. También 131 JQI JICCI 11<), M : ‘Disciplina
cosíiUczioitíl e della coopcrazione. Le cooperative cdi izie’’. CI¿DAM, ixadova 1 990, pág. 49 a 53.
¿u Francia aluden al tema’, en relación col] cl 1 £stattito de la cooperación qtíe lo dice expresamente, Planiol y Ripert,
(iourlay, y otros. pl,ANIOL. M ‘y R[IxLR’1, li ‘‘‘imité de ])roit Civil lzran
9ais’’. ‘lomo XI, cuiitrats civils. LGJ)J.
Paris 1 954 pág. 26tt—262 - se ntíestrau a ‘a vor de considerar a las Cooperativas como entidades que ‘‘tienen por
objeto esencial reducir, en beneficio de sus miembros, ~ por el esítíerzo común de éstos, e! precio de Fábrica (x
venía de ciertos productos o servicios, astiiniendo las ‘unciones de empresarios o intennediarios ctiva
‘en; u neta cio u iglavaria el proc it)... considerán do las civiles o nercantilos en Itine ion del ob ietc>’’. y ello se deduce
del artículo 1 ‘“del Estatuto de la C’ooperucióit.
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olvidar que la Cooperativa como persona juí’ídica tiene sus propios órganos y sus
procesos de toma de decisión sobre las cuestiones que afectan a los socios, en concreto u
sobre las viviendas, lo que excluiría su calificación como simple mensajero, inclinándonos
e
hacia la consideración de representante. Además, la Cooperativa es considerada
receptora o dueña de la obra, que no de las viviendas, y goza de legitimación activa o u’
pasiva respecto de los intereses que afectan a las viviendas cooperativas, lo que excluye
e’
su consideración como símple mensajero o transmisor de voluntades.
mt
En cualquier caso es dificil manifestarse admitiendo o excluyendo esta hipótesis,
mostrándonos a favor o en contra de la representación, puesto que las diferencías entre u
las dos figuras son borrosas. Así lo expone DIEZ PICAZO~4 al cuestionar la distinción e
entre ambas figuras, con base en la nota de transmisión de la declaración, en el caso del
a
nuncio, y de la intervención en la voluntad por el representante. La razón del
a
~ l’7n nuestro país — Reglamentos do 1 1-1 1—1 943: ‘$1 rticulcx ¡“1 lis’ S’ociectact t acxpoecxtii”cx la eou>;icitI cíe pet’VOncxs
>xcífura¡es o juriclicas c
1uc? se obligatí a chinar sus esfuerzas. ca>; capitcx¡ idírioblí? y si>; át>iflio de lu;ceo, al ohjc?tO
ci;? log> a ti?>; cts’ cc>nxu>xes cíe ardíd?pu d?cc’x>u6nuid’dx—.s’od’ial,.s’cx»;etiét;diosc? c’x¡xpc’sdxfluc?Pxtc’ cx lcx.9 ciis¡xosic’ic O >0.9 <¡1? lo I.ot’. LI
lxtc’tcx dI 9>10 .90 te/h?Pe el cíe/id’;>lo primo>’;) cío ¡cx ni isttxc’x, c’s el c’cx¡i/icodo <ti’ t>uoI’c’dIP u> u, cx ,s’c?a, el qucí’ supo>;;’ 11>1 ml
lxc?Pld?/?c’iO d?XClii,9O”cx pdI>dI ¡cl ipx /etip>c’cticxt’iop;. ‘ ‘ Y 13—8— 1<) 7 1: ‘“sI eticí; ¡cx ¡ “1 ( “cxpxce¡x/o. ¡ - Es Sociecicídí 1 ‘aopercxtii ‘cx
¡cx P ‘col>; íd)>; i’cxlxxntcí tic’ ci>’ pe>19c»xci.s’ >ucxt íleO los’ o juriciicd;.9 <¡>40 .9;’ cxix ¡40<1> u <u cxix>ccxt’ .5>1.9 os/ii ;?tzdx.9, cc»; c’<>pi tcxl
ide><ib le y si>; cd>; ittxo cte ¡u c>o, cxl ol?¡c?f cx cte lcxg>c; > /010.9 ccxcix IP;ces’ dc? cx td¡c’ti Ido>> ,t>i ic’0—.Sc3d’id’il,.9cx>?; etic”,xdic’59c’
O’cpro.ScifP;c?> uf;? cx Idi ¡ .05” cid? 1 c’xopc’tdíc’ic6;. 2. LI luce,’> cx <jite -ve u’e/’ie>’c? cl cx; ‘tic’ it lo p>’it>i oIcx c’,5’ cl qutí’ sxtpc>Pxo u>;
1> c?puO/~c cx e.vc’íui.s’o’o jxarcx ¡cx ipx toc~,; c’cixc; c’ic 6;. ‘ -
¿u otros o ‘dei 1am ion tos tírí dic-os como el ‘rancés .-- a miic ti!o 1 del 17 st al títo lieneral de la Cooperac-i ó mi: 1 .ey’ 47— 1 775
de 111—9—1 947 ‘‘lcx,s’ 1 c’xc,¡xet’cí ti, ‘cís’ .s’c3t; .9; xc; c’diad¡c?s cuí “cx jóxcílicicící ¡‘tic xti/c;tic> c ‘Opus .5’ te e;;: ¡ “7 Rectutc’ic’, c’n l,e,;c=fic’icx
cíe sus’ ,xuienxlxras y nud?diidxpxtc’ cl c?sfiic’t70 ocmi6>> cíe estdxs, c’l ¡xrec’id> ci;? c’cx.s’tc” 5’, d?px SU d’<i.9d>, c?l precio cid? 1’0>1tcx cte
ciotí?en; ii;cictc’x.s’ ptaciu c’ tdx.s’ cx .9c?t5’;cx os’, c’x,s’ íd>; ic’>;cia ¡a - ¡‘u>;<‘íd»; ctc’ lc ;.s’ <‘cxi;tt’cx fi.9tc;,s’ O ipltc?rfluodlidirics <‘u> 5<>
t-eduuu>uerdxc’ioPu gr<ívcit-ci lc>s c’oste.9.. 21 5 Ieicxecír 1<; calicicxct <‘cxn;oeci<ml cte ¡c’>s j,>c>cti,cxcx.s’ .s’iimi>xistrcxcios ci .s’u.s’ ml
a;>onxlxrcx.s’ y ctc? lc=sprcxciutc’tOs dtespcx cíxacios ¡xar éstas uiltit>uo.s’ cte.s’ti,xactcxs cl lt xs c:cx>u.9 cd>; 1<1cx >-0.s’.3’”. - e>> get;c?t’cx¡
‘cx>; itil, xlix’ cx 1<; 5c>t i,SIac’cic)n cid’ uoc’o.s’íc¡acto.s’ 5” a ¡cx ¡~>~ c xc’ici>> cte 111.9 cxc-tivicicícles c?c’i;> icm;ic’cx.v 1’ “OciOlc?s cid? .s’;ts
dp;xc?d>xbt’os. ciSC dOfliO d> .9>1 fc,t,uu<¡c’ic»u. 1.-as (‘oopet’cí/o-’cxs podía>; ejerce>’ su, cic’ti,’icic;ct c’>x fdxdtdis las edínucis cte lcx
cx c’t ivicicící lx unua,xdí. ‘ - Ml )N - II Y .11), J’M : Jogi.9
1a<’iótu c ‘cxc>poe t Idi c”x u ¡cx 1 c:xd>; un; icicicí l:uiropc~ci ‘ ‘. INII ¿8 - Madrid ml
1993, pág. 877.
>~ DIE/. PICAZO, L: “La t’eprosentcxciótx e>; depeclxc, pri”odto ‘‘. Civitas, Madrid 979. pág. 53 a 56. MONTES
l’ILNAI.)l’¿S. Ví,: ‘‘J’)erecho Civil. [‘artegeneral”. Redactado por (¿AHí .1 .A, E: 1 .Ol>EZ.A: M(’)N1’]’7S. VI.: ROCA, —
E: VAL.PtJl¿S’l’A, MR ‘l’irant lo i3tanch. Valencia 1998, pág. 576. RIVERO 1 Ll-IRNANI)l’1/. en LACRtJ/.. JI.:
‘‘Elementos de Derecho Civil 1”, redactado por LACRt 17, SANCI-lO, lUNA, 1)171 .( iAl )1), I{IVI¿RI) y RAMS,
revisada por Delgado. Vol - 3”’. L )vkinson. Madrid 1 998, páa. 271 y Ss. manifiesta qtíe la distinción entre xunbos —
oxlo se da en casos extremos (sólc, se conserva el tittilo completo en las citas st’cesi vas del autor de ediciones
antiguas, en el rostí] tacita es actual, rel’erida a la edición de 1998).
SI-’IRNA Ml ¿Rl )NI ), l’7’’V cxnuet;tdxri,x.s’ al 1 ciciiga 1 oil sí cxnu¡xdcxc’io>;es /6rcíl;’s’ ‘‘: dirieidcxs por NI - Al .1 lA 1 AL )l it) x
5. 1 )IA/ AI..AEIAR’l’, art. 1259, tomucx XVII, vol. 1 ““—A. ¿dersa, Madrid 1393. páv. 482. —
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escepticismo respecto de la distinción entre nuncio y representante es que no hay
diferencias teóricas sustanciales entre ambos, y no son excesivas las ventajas que se
logran distinguiéndolos. Se destaca que, incluso, en caso de separación entre ambos
conceptos se aplican al nuncio las normas de la representación, cuya situación jurídica es
parecida aunque no se considere representante. Otros autores35 distinguen ambas figuras,
basándose en que el nuncio es un auxiliar, cooperador de hecho, que emite o recibe la
declaración de voluntad, mientras que el representante interviene en la formación de la
voluntad negocial.
Si se concluye a favor de la identidad entre el nuncio y el representante, la pretensión de
averiguar cual de ellos sea la Cooperativa respecto del socio no tiene razón de ser. En el
supuesto de admitir la distinción entre ambas figuras la Cooperativa no podría ser un
síínple nuncio de los socios, y ello porque no se limita a transmitir su voluntad, sino que
es el sujeto encargado de formar y ejecutar la voluntad conjunta de todos los socios, para
lo que se constituye como persona jurídica independiente, con facultades con relación a
las viviendas como obra en conjunto. Aunque continuamente íntentamos distinguir cada
supuesto y circunstancia, esta situación no puede llevarse al último extremo, puesto que
la constitución de la Cooperativa persigue la finalidad tanto de formación de voluntad de
los socios como la actuación frente a terceros para el logro de su objeto social, por lo
que no puede admitirse que la Cooperativa ejerza de mero transmísor ínstrumental entre
la voluntad de los socios y la de los terceros.
35 Al .1 ~AlAl )L¿jO. NI: ‘‘1 )orecho Civil 1”. \Jcxí - 2”. IJoscí], Barcelona 1 996, pág. 370. PI 1111 11 ¿RIdOI., ]. en 1>1.110
l;14t J’l’AIJ. j: ‘‘l<undan]entos de l)erecho Civil’’. ‘lamo 1, vol. L. Bosch, Barcelona 1979. pág. 924. PUIG 1
EI¿RRIOI., 1. en ‘‘1’! 110 EI¿RRIOI.. U: (Sl-7’i’E—AI,1)NSi), MC: Ciii. ROI’)RÍGtJE/,, 3:! ltIAI.DI¿ MANCHE?,. Ji:
‘‘Manual de 1 )erochu Civil II’’. Marcial Pons, Madrid 1 Yc)8, pág. 675. l”t tít i BRI J’l’AtJ, J: ‘‘Coim]pendio dc
1 )erecho Ci st - - Vol - 1. Bosch, 1 larcolona 1 987, pág. 353, 1)’ CAl .1 ,AIi líAN. X: ‘Comupondio de 1 )erocho Civil’’.
1. 1-Idorsa, Madrid 1997 p~e~> 17. CAS’l’AN ‘l’OBI¿NAS,j:’’l)erecho Civil l¿spaiíol. comon y’ foral’’, lomo




En relación directa con el contrato de mandato, como figura atípica, se sitúa el contrato
de mediación o corretaje, contrato innominado sui generis que se caracteriza’~~~ por la
e
actuación del intermediario o mediador dirigida a poner en relación a los futuros
contratantes, sin intervención en los contratos que se celebren, dependiendo su —
retribución, no de la actividad de mediación realizada, sino de la celebración o
a
consumación del contrato perseguido por la mediación, La actividad del mediador no es
propiamente jurídica sino material, no interviene en los contratos celebrados con terceros mt
aunque no es un nuncio. El desarrollo teórico y práctico de la mediación es objeto de la
a
doctrina mercantil, puesto que su carácter, generalmente, es mercantil, en base a la
naturaleza de los contratos que el mediador facilita o proínueve. Aplicada al supuesto
que analizamos la mediación consistiría en la celebración de un contrato entre la
a
Cooperativa y el socio para la búsqueda y puesta en conexión con terceros, sin intervenír
a
el mediador en la celebración de los contratos. La mediación es un contrato que precisa
la existencia de sujetos diferentes con intereses diversos, lo que no puede afirmarse ml




El supuesto analizado, la relación entre la Cooperativa y el socio, no persigue
necesariamente la realización de contratos mercantiles con terceros, lo que excluye la ml
ínediación ínercantil y nos sitúa en el ámbito civil. La Cooperativa de viviendas no
ml
podria, en nmngún caso, ser mediador, porque interviene en la celebración de los
contratos con terceros como representante de los socios y no se limita a una actividad
~“ 1)117/. ll(’A/() ‘e íiUl,l,ON: ‘‘Sistema de 1 )erecl]o civil’’, vol. íí. ‘l’ecm=os,Madrid 1997, páo. 479. CAPILLA ml
RI)NCI¿R( 1, E enDerecho Civil. l)blieaciones ‘e ccxmitratcxs’. Redactado por l3I.ASCI). It CAI’]l.l A: 1.1 >1W!. A:
MI)N’I’l¿S, VI.: ERAIS, 1,: ORDI INA, 3: RoCA, L¿: VALPI ISlA, MR. ‘l’iniut lo Blcíuch, Valemícia. 1098, pág.
7711. CAS’LAN ‘[‘1 )BI¿NAS .1:1 )orecho Ii ivil l¿spañul com=súit y ‘oral’’, tomo IV - Rotes. Madrid 11)93 - Pi It ml
1 IRIJ’!’AU ,J:’’Eundanxenmos de l)erecho Civil’’. ‘lomo 11. Vol II. Bosch. Barcelona 1982.
a
345
material de interínediación. La Cooperativa, como asociación de personas que promueve
la construcción de la vivienda, interviene en los contratos celebrados, por cuenta de los
socios frente a terceros, ya en el de compraventa o permuta de) solar, en el de obra
celebrado con el constructor, como en el de servicios con la empresa gestora,
arquitectos... y en general en todos los necesarios para la consecución de las viviendas.
Por tanto, quedan excluidos de la actividad de la Cooperativa con los socios los
supuestos de actuación de hecho, ínaterial y no jurídica, tanto el caso del nuncio como la
mediación, Volvemos, por ello, a los supuestos de cooperación jurídica. Previamente al
análisis de la representación y sus diversas clases o posibilidades deben tenerse en cuenta
algunos supuestos cercanos, como posibilidades en las que puede subsumirse la
actuación de la Cooperativa respecto de los socios, El análisis es admisible al margen de
la vigencia de la LC actual o de la LGC de 1987.
1-5 Gestión de negocios ajenos.
La relación entre la Cooperativa y el socio podría equipararse a una gestión de los
negocios del socio, sin que haya entre ambos una relación contractual ni de
representación al inargen de la puramente asociativa.
Vamos a analizar si los requisitos de la gestión de negocios ajenos sin mandato pueden
afirmarse o no respecto de la relación de la Cooperativa con el socioj y aunque
avanzamos que es cierto que no hay un mandato entre ambos, la Cooperativa se ocupa
de los asuntos de los socios relativos a la vivienda por iniciativa y voluntad de éstos:
~ Res tíí]~i da mente so roe ogon los que o ‘roce SANIO )5 1 1< L/, J:’’(’op=;e;; /0ricx.s’ o¡ 1 ‘c5c¡igo 1 ivil y 1 onupi¡cxc’ia>xo.s’
/orcxles’ — dirigidos por Kl. Al 13A1 .A] Mio, art. 1887 ‘y ss. tomo XXIV. i¿dersa, Madrid 1 954 pág. 45 y ss.
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1, El gestor no está obligado a obrar en provecho de otro y actúa espontáneamente. No
existe gestión si la obligación viene impuesta por la Ley o por un negocio jurídico~8.
Además debe existir un desinterés, ya que el gestor no actúa en su propio interés
patrimonial>’>.
e
En la relación entre la Cooperativa y el socio, aquella sí está obligada a obrar en
eprovecho de los socios, actuando por cuenta de éstos. La Cooperativa viene obligada por
el propio negocio de constitución de la misma suscrito por todos los socios, por lo que la
e
íníciativa es de los socios, voluntaria, negocio que da lugar, si la Cooperativa obtiene la
a
personalidad jurídica, a la gestión deteminada por la Ley. No puede afirmarse de forma
absoluta la ausencia de interés en la Cooperativa, y ello porque, pese a tener
personalidad jurídica independiente, está formada por los socios, ostenta un interés que
a
no es independiente del de los socios, sino la suma de sus pretensiones.
mt
2. El gestor debe tener intención y voluntad de administrar los intereses ajenos. No es
preciso que el dueño del negocio esté ausente. —
La Cooperativa no administra los intereses ajenos, porque no existe una ajenidad
absoluta entre dichos intereses, que son de la Cooperativa; la ¡ntención y voluntad
ml
corresponde en último caso al socio que está presente y contribuye a forínar las
decisiones cooperativas- aunque en muchos casos se delega esta actividad en una ml
empresa gestora-.
3. El asunto es de otro. El negocio gestionado debe ser ajeno respecto del gestor.
a
~ Al.! 3A1 Al Y ¿JO, M: ‘‘1 )erechcx Civil [1’’.Vol - 2””. L (osch, l~arceloua1 997. pag. 463.
171 imulerés del principal debe prevalecer. pero no se impide que petE concomí tui interés del vestor. 1)117/ a
PICA/O) y 1413L1,1 )N’’’Sistemna de 1 )erechcx civil’’. Vol. II... cii. pta2. 567.
ml
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Como se ha dicho con relación al requisito de la intención y voluntad, no hay absoluta
ajenidad de la Cooperativa respecto a la construcción y promoción de viviendas, y ello
porque aquélla está formada por los socios, dueños del interés afectado.
4. Debe producirse una utilidad objetiva en la gestión, con la pretensión de alcanzar un
resultado favorable al ser iniciada, Suele existir una urgencia, que exige actuar en
orden a la conservación o administración del patrimonio; incluso en algunos casos se
trata de evitar un perjuicio inminente y manifiesto, aunque no resulte provecho.
La utilidad respecto del socio se cumple en el supuesto cooperativo, aunque no
exactamente como se entiende en el supuesto de la gestión de negocios ajenos porque no
se trata de una situación urgente.
5. No puede existir una prohibición del dueño del negocio acerca de la administración
por el gestor. Este requisito no es aplicable al supuesto cooperativo en el que el socio
está conforme y de acuerdo con la gestión y representación de su interés.
6. La gestión debe ser lícita y no puede realizarse respecto de asuntos personalísimos.
Los asuntos pueden ser uno o varios, quedando el gestor obligado a realizarla y
conducirla a buen fin. La posible gestión de la construcción de las viviendas de los socios
por la Cooperativa es lícita, quedando ésta obligada a actuar diligentemente.
7. El negocio objeto de la gestión debe encontrarse abandonado4(c. Este no es el caso de
las Cooperativas de viviendas.
8. La gestión debe realizarse sin ánimo de lucro, pero sin intención de hacer una
donación4i. Las Cooperativas de viviendas responden a esta idea.
Segon AI.IIAI.AI)I?jO. la jurisprudencia aflade que el asunto debe estar abandonado por su dueño, rocluisito que
de es’oírse no seria alflicable a las Cooperativas At.BAI.AIWJI), Mv Derecho Civil II’’. Vol. 2... <“it, pág. 462.
1)117/ l”l(’A/o) y iilJll,ON: ‘‘MisIono, cíe l)crecho civil’’. ‘lcd. II... <‘ix. pácr 567.
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Por todo ello, la gestión de negocios ajenos42, como acto jurídico voluntario, espontáneo
y unilateral, no es aplicable al supuesto cooperativo —independientemente de su
regulación, común, o autonómica- en el que hay voluntad e iniciativa del socio, que 0pta
a
y elige su ingreso en la Cooperativa, excluyendo la unilateralidad del gestor. Además, los
sc
intereses no son absolutamente ajenos puesto que la Cooperativa está formada por los
socios y existe un vínculo entre ambos. Una vez producido el ingreso del socio en la
Cooperativa, la conducta de la Cooperativa respecto de la vivienda del socio no es
a?
voluntaria sino obligatoria en virtud del propio contrato de constitución de la misma, sus
Estatutos y las normas legales aplicables. Ademnás, el socio, conforme con la actuación —
de la Cooperativa por cuenta ajena, ingresa en ella por esta razón; no abandona sus
mt
asuntos y otorga poder de actuación en la promoción y construcción de viviendas, lo que
no ocurre en la gestión de negocios ajenos sin mandato en que no existe representación, 5V
no existe poder4>.
a
Puede existir confusión respecto de los momentos iniciales de vida cooperativa, que
a
podrían ser considerados como gestión de negocios ajenos. Inicialmente, durante el
período de Cooperativa en formación no inscrita en el Registro y a la que no pertenecen ml
todavía todos los socios, los promotores actúan por cuenta de ésta en cuestiones previas
e
a la construcción de las viviendas como son adquisición del solar, contratación con
arquitectos, constructor, e incluso entidades financieras. En ese momento podría decirse ml
ml
Pl JIG BRIPIAl), J: “’Compendio do [)erechoCivil ‘Y Vol - LI. Bosch, 1}arcelom]a 1994, pág. 598.
-12 ‘‘licxy gestió>; cl;’ tuegocios a¡et;cs, c’uatuclcx ;íp;dx porsotucí <gestor) so o>;carga cte u»; asu>xtc, cío o/rcx Úiu¡ei’xc, del
>xogoc’io.) c?pí ix; terés cte é,s’ ta y lic-itanue>xxc’. pc?ta ‘Si>; obligaciótí ci;’ luacetio, y sip> qmc;’ ;‘l iputeresacto txi se oponga pi>
le l;avcu dacio poder pcx>a ella 1 AIJ3ALAI )L¿jO, NI: ‘“Derecho Civil II’’. Vol. 2”’... cix, pág. 462. LI¿ON ALONSO,
R: ‘“( cm;etu icírios cuí (. óciigo ( ‘i ‘u...... cit, art - 1 709 a 1 738, pág - 39: Considera esto autor que IV ay’ gosti di] de
negocios, pura di toreo ciaría del mnandat o. cuando no existo vinci’lo contrae t lía 1. acm líando el gosí or por “’o1 untad ml
prop i cíe tanmu OS~0O tu;lea asulin ionda e ri esocx ‘e la ob Ii eac-ioíl de acabar lo empezado - 1-ls ‘nad amen tal el
armen de actuar útil ‘e diligentemente, ‘remite a la “’oluntuil contractual del mam=dato.
‘‘Al .ISAI,At)l¿Jl), M. ‘‘1 )erecho Civil II’’. Vol. 2”’... 6/. pág. 4ó3. Recoge esto autor la opinion de la j;írispríidencia ml
que ji] ría la carencia tío poder, pilest o d] nc hab iém ido lo no huy gest ioíl de negocios -
a
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que la actuación de los promotores es similar a la gestión de negocios ajenos, que
posteriormente ratifican los socios, Sin embargo, no hay que olvidar que este periodo es
el de Cooperativa en formación, regulado en la LC en los artículos 9 y í044 -LGC, art.
o45, como etapa precooperativa especifica, al igual que ocurre respecto de las
sociedades en la legislación correspondiente, por lo que no es necesario acudir a la
gestión de negocios ajenos, que no es la figura aplicable. Además las fUnciones “de
constitución” suelen ser realizadas por la empresa gestora encargada de la
administración, lo que modifica parcialmente la situación y nos obliga a analizar
especialmente la actuación de la gestora en este periodo, como hareínos más adelante.
1.6. Contrato afat’or de tercero.
1.6.1. Introducción. El contrato a favor de tercero en general.
Esta figura se entiende como un posible pacto contractual, recogido en el art. 1257.2046
del CC, distinto de la representación’t7, que se celebra entre el estipulante y el promitente
Regulada cm; el art. 9. no hace referencia a las actividades de los gestores corno el tirO. 10 de La LGC (todas tas
acm;~ md dc nccosarias para la caí] st it tic ido) sino a los actos o contratos colobra (tos a m]tes de la u iseripcm 011 ni
tanípoc o 1 1 izo de un año a pa itir del e-dial, en arisenei a de iii sen pcioíl los b ioímos a
1]ortados quedan o lee-tos a los
acto”, sin pcnimicio dc la rospoíisabilidad solidaria de los que actuaron. Su redacción era twa-> parecida en el
l”ro~ccto inicial. ¿mi el artíctilo siguiente, el 10.2, se contemplan plazos y circtuiistancias de la ccxostitución ‘e
reí st no síu ml ics desde e ot ;xrc=aini cuto do la oscri t tira: u pat’t ir de seis ineses se red] ti i ere ‘a tít) cació u de ésta, ‘e a
punir dc docc meses el Registro puede denegar la iuscripción con carácter defmííi ti ‘e;].
It / ¡ (3 ¡ cx Scxci ecic;<i 1 t>c>poP’c; (oc; 1-Pu cc,>u51 tuci isP>. ¡ . Las’ gesu ore.s’ ocaríaeciu i e>> u; ecuhre cío ¡cx - fu> un-a St,c’íecicxd s’
tel> l’/di>x realizcíu’ tíxcicis ¡cts’ dxc/i i-’idi<Idid?.9 puecc’.9dxrici.9 pcxrcx ,s’xt c’dupu.9t,/Uc’ich; , .9iOkfldic, ci;’ <‘lId?>;t<i ci;’ 1<> ,Scjc’ic’ct<ict lc>s
gdx.s’ícus’ ci;’ i“l>xgcxciu .9 ¡it’;>- ctic’lxcí.’c cxc’txtdíc’icí>ucys’. 2. ¡)c’l c’uínuplicíuiet; tí> ci;’ ¡u hA’ dxc’tcIs .5’ <‘ciPí tt<> tos c’c’ld’l> t’cíctcxs e>u Puoníl, re
de ¡cx pi -c (“oc’ tcxclcx 1 cx oíxl’rdutíí“a cxxutes cíe su ipt.s’c’t’i¡xc’icíP; tespcxuxdtera>x so lididlricxd>xopxtI? 9 xli;?>;es íd>.” lxuíb ion;>;
‘cdc’l, icícící - I.í).~’ dc xt u/palos sc’t’cix u c;sxlnx idicis pO>’ ¡a O cxc>¡iota tivci ctc?.9¡>ucts cte .9>4 iux.s’c>i¡hc’íc)uu. -
‘Si u’! dc ñu u >ci t a (‘1» luís ie u-e cx Igu>xcx est pi; ¡oc’ óii ii; lay <ir cte u oece ccx, és>e po;tucí o.-cíg i e .s’ u; d’ xlaipl icti ion ch stotopee
c¡xte lxubi;’sc’ luOc’lxcx scil,c’r su cíd-epíaciótí cxl obligado cx,x/e.s’ cte que luaya siclo ciqutella revcu’cxcta
- (3< )N/A 112. I>ACANI)WSKA, L: ‘‘Ccxrnep;/ciricxs al O óc¡igcx Civil: dirigidos por M. ALBA! ADEJI) ‘y 5- I)ÍA/.
AI.ABAR’F, art. 1257.2”’. tomo X’VU, vol. “’A - Edersa, Madrid 1993, pág. 38(1 y Ss. La autora expone la
evolución del contrato en favor del tercero en la jurisprudencia, doetrimví y legislación, asi como la distinción
entre ambas (‘uguras, admitidas en nuestro derecho. las funciones de untas son distintas, como afirma cis la pág.
383, puesto ‘El >‘oprese>xxanxo cíctúa epí txonubre <leí represe>;tacio, quiePí 05/6 ¡¡cinuacící ci ocupar icí posició» cte
parlo 1?> u c?l c’cutxttcití> <¡xx e so celebre, quc’ct<i>ucto el repres’etílaPul;? fuera cíe ¡a situldició>; <‘cx>; tpo c’/ncxl. A Iic’,ptras quío c’dx
pulí í?st Oc> c’ci,9ch. el c’.9/iP ulla;;10 <‘oíd,pci ulpí coput,dxlcx o>; >;dxd>ulx e;’ 1? ipx /ep-é.s’ luto/no clc’l dual í’.9 lhdxPiO 1.” tIc, <lf]cx cíe .S’c?p’lo
cl>pibuxí;’ veu;/d,p{ft‘e! luc”c’licuxerer ‘cx cx / í?u’c’c?t’cx clIc; OIt >í?Z ‘ci>’ el luc’<’líc> ci;? set, 1,0,);- ic’idxt-/jx,jpi ;‘s =cxrle
cl,’! d’,c,x/x’c;/xx c’í”lí”lxu’clclc.x e;; .Sit clicir.
l”l¿lZt¿Á, Ct NI’?SA. (‘: ‘‘/11 cr>Pi/rc;lc, cx huí>;’ ci;’ xe>’cepc, “‘. Comnuros, (b’ui]ada 999 íií~. 14 y’ ss. (listingue la autora
este contrato de la represeutacion directa e in(lirocta. l¿specia)n]ento de esta ¿iltimrítí en baso ti: el comuociniioííto de
ti ~ cioíl a la var del tercero’, q ime oit la mepí’osem toe ion i mdi recta es desc nimci mi cii1;> los electos (Iirectos e
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siendo ambos parte del contrato, que admiten un beneficio o derecho en favor de un
tercero extraño al contrato (puede no existir todavía>. La inicial interpretación del ti
artículo 1257.20 del CC, estricta en cuanto a la extensión del derecho del tercero, se
si
amplia a tlivor de la posibilidad de un contrato en el que la prestación del promitente
quede destinada a su recepción por un tercero, según la opinión mayoritaria48. En este
caso, el único aspecto claro es que el tercero podrá exigir al promitente el cumplimiento —
- . ‘tI)de la estipulación, si hizo saber al promitente su aceptaclon antes de la revocación -
ml
revocación que debe ser conjunta, de promitente y estipulante puesto que ambos asumen
obligaciones reciprocas-. Parece que, en este supuesto, una vez puesta en conocimiento
del proínitente la aceptación del tercero, la relación entre ambos se regirá por las reglas
ml
generales del contrato que se trate.
ml
La estipulación a favor de tercero no es un tipo contractual, sino un pacto que puede
adaptarse a cualquier contrato50, y la regulación aplicable será la del contrato en que se —
iniciales sobre el tercero. que mnícialmente no son tales en la represeutacmon indirecta, la realidad de que el ml
contratdí a flívon de tercero no es fnito do una gestidí] repnesem]tativa -
1$ 1)11?!. PICA! ). 1:1 ‘oxnep;tcxp’Íc,,s’ cxl 11’’’. Ministerio dc Justicia, ton]n II. Madrid, t 1)93 Art. 1257,
1mg.. 431u.
A 1.1 IAl .AI )] ¿JI>. NI. ‘‘1 )erechn Civil II”’ - Vol. 1”’. Bosch. 1 larcolona 1 997. páe. 41) ‘e ss Oil )N/,A 1,11/.
IíACANI)WSKA, 1 ‘‘1 cín;exmlcx>’icxs ci! O Y,..’’. Art. 12512... <‘it, pdo. 387. l’l¿RI¿/. Ct)NI¿SA C: ‘¡El cvpxtt’cíldí cx
ixmci>’ cte 1 í’p-c’í’rc x ‘ ---- c’x O.
Con i-elaciomi a la m]auuraleza de la aceptación <leí tercero, x’ la adquisición L)O~ éste de sim doncel];,, mio hay ml
tínan imidad cmi la doct rino 0W!. PICA/O ) se íntuest no ecxntmorí o a considerar la a cep toeióuí del tercer;> ení mío parte
del e omitía t;) - Con]li req iii sito de pon [‘eec-iono como ‘‘e omíd iti c, iun s’’ de la adqu isic i u por este de sim derecho: y
Al .1 lA 1 .A 1)1 ¿JI) se niuest ra a favor de e nosidorar la acept a ci E, u e onu;> una ‘‘Co idi ti O monís’’, no omm aceptac iómí de la
cx ‘orto dc conuno 1;~. mli tamnpoc ch viiiu nati II cae ióí 9 ~OOsto c~t;u cmi Ost(35 dc, s dIti mus casos el tercero rostíl turia t)irte ml
del con rut o: -‘comíditio inris’’ q tic tielio como e feetcí el míacimi oit u o, en ha sc al co;ít nato, del derecho del tercerh a
exigir el etimpLimiento. (Ru-os atítones consideramí que el tercero adquiere el derecho tmíítes de su aceptación’, pon cl
simple contnat;x cutre estipuilomite y promnitemíte. 1)117/ PICAZO. 1. : ‘‘( dxd>;oputciricx.5 cxl (‘4’’’, Ministerio dc J usticití,
tomo II. Madrid, >993. Art. >257. ALHALM)EJOGAROI’IA, M:”I)ex’echc> Civil!)”’. Vcxi. 17,. di, pág. 450’”L.a —
c¡eclataciti,x cío i’olxitx/cx<i di;?l tercep-ct lía cte <íueclat’ al ;?xteric>r <leí copítrato, yi quío si foeríucx,s’e paPi;’ cíe éí,
jui>;toaxe>;t? ch),> 1<1,9 cieclara ciotlc?.s’ cte los c’cxt; tr<i laputes, d?l /c’t-c-oeo cíe/di tia di;’ .9;?>’ ex/rcipuíh (í’erciadora I;’Pcc?t’O) e se
pacíe/a lucíl, ¡cíe cíe c’otítt-cí xc> dcx>; It-es pci toes, ¡xerch u;;> cc ipx Iccí lo «cx>; efoc”xci.s’ t’c?spoc’xci ci le>c’o>’<h.
SO L¿íí 1993, (II )N/AI P/ [xA(1ANI)WSKA 1: “0 od>mopuxdxrios cxl 1” 1..’’... cit, art. 1257.2”’, 407 ‘y ss, desarrollaba
tu mbién 1 os citadas rol ocioiles en téníímo s similares. Mantieno e sta otitc,na que la relación caí’ sal tainbiéuí es
llamnaula nelociómí de voluta, ‘y su rozómí puede sen de ctíalqnicn clase, basada en un interés que sea digno de tutelo,
relación de cobertura puede sen nii cuí]trato do cualqí lien clase. 1 a s u-el oc chiles en ti-e promíí itemute y’ tercero se
rígemí pdo;’ las ricuriuí:ís aplicables u los deudores s’ acreedores cnntx’actiioles. VAl.l “U!> A IIiRNANI)1¿!, Mt
‘‘1 )ereeho cíe Oblíeaeinmíes y comitrat;s ... <‘it, pag. 434.
l>l¿RI-1!. CI)NIESA, C.’’’l¿l c’otutí’cítcu cí/hí”;’;’ cíe terd’ep’íh ... <-it, pog. 132v ss.
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inserte el beneficio para el tercero, teniendo en cuenta las relaciones que se establecen
entre todos los afectados. La estipulación en favor de tercero es un medio indirecto de
atribuir a éste derechos, y obligaciones en su caso, con una sola operación o contrato,
que surge por razones prácticas del tráfico jurídico5t. En el contrato en favor de tercero
el tercero no será parte en el contrato52. La designación del tercero puede ser previa,
simultánea o sucesiva a la celebración del contrato.
1.6.2. Admisión de esta hipótesis en el supuesto cooperativo.
“A priori” parece dificil admitir esta figura respecto del supuesto cooperativo que
estamos analizando porque el socio no parece ser un tercero extraño al contrato, sino
parte del mismo, aunque él no contrate. Los efectos que se producen sobre el socio son
principales, y no fruto de la eficacia refleja o de segundo grado, y surgen como finalidad
del negocio jurídico, no como consecuencia de él5~. Tampoco éste es titular de un
beneficio o derecho que le otorgan las partes, sean éstas Cooperativa y terceros, y por
tanto no le sería aplicable esta figura. Se plantea el problema de que el socio, tercero, no
~u )it’erente de éste es la promeso del beel]u de un tercero, otra posibilidad moni ‘estada pon lo doctrina, l¿s el
unu ram;> en el cí tío uno dc los partes. pi’oíuit en te’ se compi’am]uot o cuí] lo otra a q u ‘e un tercero le en! negtte lina 0050
o le lío go tímí sony memo. tone ero q tíO ib qu medo cxb ligad;] salvo q ime ocopte. 1 ¿ntezudiemudo que seria tercero cl
constructor. promitewte lo Cooperativo x’ estipulante el sucio <u los socios). prr sim especial relación y la ausencia
de al cmii dad en [re un] bos mu u seria Lic i1 comí strtíi r este tipo de cuí itratu - lEí p’~n it emule a sumwo tina cíbl i coció u de
“Omamitia respecto del riesgo ito que el tercero (comustrtmcton ‘y cuinos) mucu cumpla. l.a dificul tzmd do oplicaciómí se
pl~íuutea ~ínqtícctmamudo el tercero ec,iisieiute, el prlhn]itento queda torada de dicha cxbligaciótu, respondiendo dc la
9t Oc LiC i o u] del cciiitrato por el tercero onu]q tic desde c~no el
1)rcxm]] itente es smi stm [ti ido por el tercero en el cuí mtrato
celebrad;, con el esí iptilante (SuC icx/sf es el tercero el q no qtieda obligado -
No parece que 1>ueda aplícunse al suLiLLesto anal izado por la dcsvinctilocidmu del pm-dm tente cuamudo acepto cl tercero.
además de no sen ccuuuvormiente porque su desarrollo es todavia menor qtme el contrato a favor de tercero, y la
negulaciómí es mmuexustemute.
(lON/.AL,l¿Z PACANOWSKA. 1.’ ‘Con;etxtarios al (11,,”,,. oit, art. 12572”’, pág..
379. VA[,PUI¿SrA
l”l¿RNÁNI)l¿’/, M’tl{ en CÁBULA. E: “D recho Civil. Obligaciones y conlratos”,.. ci>, . 432 y ss.
S2 AIflAIAI)L¿JO. NI en cito 49. 1
10N/AL.F,/. PACANOWSKA, 1: “0 ‘o»; e,;/ar;’os al (YI..., ch, art. 1257.2”’, pág.
358. ‘sólo <‘cxix;? cielinuitar cx lo.s’ tercc’rc>s cíe I’oru’>xcx txoecztiu’a quíiotl ,;rx c?,9 p<>r/e, qílie>; tío luí> copí/patacto por si cx
fíat’ nuedlicí ci;’ t’O~P’O9;?tI tapití’ PIi c’s suIcc’sor a lituílcx uítxi, ‘;?p.9al.,. la inxpu taciól; cl uIPI .9ul/l?tcx <íd? ci;?Pecluo ci;? ¡cx r;?gldI <II?
condímc-id; Si’ u’gidci 111,1 ox ml ud’u>, esa imp;; ¡oc’ co~x 0.s’ cx sim 102, of nuopxos en ¡3 CÍPIC ~ddi, cchP>secuxOPI d’idi cje uPucx poOp ¿u
cx cl uccí c -idi;; cc x>xsc’iot;1;’ quId’ c?l ()p’cteocznx ict it; o u’alcxrcí o>; té> ‘nl ipuos cíe ctí’c’ldxp’aci; ipx cl;? u”cxlíí,;tací Y taun b iéu cm> pág.
>02. 1
01¿RI¿/ CI>NI¿SA. 1 : ‘‘¡¿1 c xpxtt’cxtcc cl ¡ixící>’ ci;’ ¡í’t-c’ep’c ‘1.. <‘it, pág. tI y’ st
Sí 1 )N/AI .177 l’ACAN()WSKA. 1 :‘‘(‘mpueuulcxt’ios cxl (<.1.. <‘it, art - 12572””, pác. 368.
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upodría exigir el cumplimiento u otros aspectos derivados de la relación entre la
Cooperativa y terceros, tras su aceptación, aunque la primera actuara por cuenta ajena. £
Pueden destacarse ventajas e inconvenientes en la admisión de esta figura.
1. Respecto a la caracteristica básica del contrato a favor de tercero, “que adquiere un
derecho direciarne,’,íe, sin pasar poi- el pa/rinicinio del es/i/>u/anle Y que puede
e,
hacer/o valer frenie al promitenle “~‘t, hay que afirmar que en el supuesto cooperativo
la vivienda se adquiere directamente por el socio. En este sentido podria entenderse •1
que le es aplicable este pacto. Además puede ser ventajoso para el tercero —socio- la
Cm
posibilidad de actuar como contraparte sin serlo. Con relación a la adquisición directa
del derecho por el tercero, en las Cooperativas no se puede mantener la imposibilidad 5V
55de que los acreedores del estipulante se dirijan contra lo adquirido por el socio
-u
puesto que la Cooperativa actúa por cuenta de los socios, y los derechos y deberes
contraidos por ella recaen sobre éstos.
2. Podria entenderse que la manifestación de voluntad del socio, admitiendo los efectos ml
del contrato celebrado entre estipulante y promitente, es la aceptación de los mismos
a
como tercero ajeno al contrato. En el caso cooperativo, puesto que el tercero no sólo
recibe derechos sino también obligaciones respecto al promitente, sería obligatoria su ml
aceptación, individual o conjunta con los demás socios, para asumir lo estipulado
e
entre las partes del contrato, estipulante y promitente. Si admitimos que se trata de un
ml
contrato a favor de tercero es dificil resolver la circunstancia de la copropiedad
temporal de los socios sobre la masa de gestión económica, y aquél nos sitúa ante los ml
socios individualmente considerados.
e
ll()NZAI .17/ l>,A(?ANO\VSKA. 1 ‘‘hmtxuop;tcit’ííus cxl (‘O’... ‘Y. cii, am-u. 1257)”’. páe. 394.
CON!.AI .17/ I”ACANOWSKA. 1: ‘‘0 ‘mmnxepxtcx;’icí.s’ cxi (“(‘...‘‘... c’it, art. 12572’”. pe. -4<0<. ml
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3. La aplicación de esta modalidad plantea una duda acerca de lo que ocurrirá en caso de
incumplimiento de contrato o la facultad de resolución del mismo, que sólo afectaria a
promitente y estipulante50’ negándose en principio la intervención al tercero, excepto si
en su favor se establecieron no sólo derechos, sino también obligaciones — en el caso
cooperativo todos los asuntos relativos al cumplimiento o incumplimiento de lo
contratado precisan intervención de la Cooperativa, excepto que se haya extinguido o
que se trate de reclamación de vicios, en cuyo caso reclama el socio.-. El socio actúa
por medio de un representante, la Cooperativa, y por ello se encuentra afectado por
los derechos y obligaciones contraidas por la Cooperativa, aunque de forma indirecta,
teniendo en cuenta además que también asume obligaciones.
4. Con relación a la posible revocación de la estipulación a favor de tercero el CC prevé
que se haga antes de la aceptación de dicho tercero. En el caso cooperativo, algunas
circunstancias como la expulsión del socio, que coníleva la pérdida del derecho a
obtener la vivienda para el socio, sería una revocación parcial (nunca una resolución
del contrato, que continuaria entre estipulante y prornitente. respecto de otro tercero
distinto) posterior a la aceptación del tercero por la que comienzan a producirse los
efectos sobre éste. Puede admitirse que se trate de una revocación, si se considera que
el socio permanece indeterminado respecto del promitente hasta el momento de
transmisión efectiva de la propiedad de la vivienda.
5. Se afirma57 que hay que tener en cuenta la intención de estipulante y promitente,
explícita o no, y la diferencia existente entre que se quiera una estipulación en favor
tiO )N/A 1.17/ 1 ‘ACANOWS KA. 1: ‘‘0 ‘cíppuepxtcí;’icxs 131 0 ‘0 ... cxl, art. 1257.2”’. pág. It)>.
Oil )N/A 1.17/ 1 ‘ACANO )WS KA, l’’(”chnxo>;pcít’ios cxl 0 y,.,. ‘‘.. - dl, arr 1257.2’”. pág. 399.
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de tercero, o que se trate de otorgarle una posición contractual en el contrato base5~’.
En el caso cooperativo, quien contrata con terceros es la Cooperativa, y no los socios, 5V




6. Aunque en España no tiene reflejo, con relación a la condición de parte o no, algunos
ordenamientos más que fomentar el contrato a favor de tercero lo que hacen es —
prestar atención a conjuntos contractuales, contratos conexos por razón de los sujetos
mt
o del objeto -como el supuesto cooperativo que analizamos-, en los que todos los
aIntevinientes son considerados parte respecto a los demás’, especialmente para
solucionar el problema de las reclamaciones entre ellos’1
7. El contrato a favor de tercero no está apenas regulado en nuestro ordenamiento
ml
jurídico, sólo reconocido en el art. 1257 del CC, y ello aumenta la inconveniencia de
su admisión y aplicación al supuesto cooperativo analizado.
1. 7, Negocio celebrado por pen-ona a designar.
1.7.1. En general.
eEs otra hipótesis que debe estudiarse respecto del supuesto cooperativo. Aunque
manifestamos que no es deseable su admisión, por la dificultad de deterí-ninar los sujetos —
entre los que tiene lugar y por la ausencia de regulación legal de la figura en nuestro
a
ordenamniento”, sigue pareciendo una posibilidad factible, e incluso puede encontrarse
e
» CON/AIPX líACANO )WSKA, 1: ‘‘0 ‘cmxetí/a piar al 10’.. . . - cii, art. 1257.2””, pág. 386. lLxí el Cuí ulla st;puesto’, si
so le quiero otorgar tina posición de ~~arteal tercer;] en el contrato bose. podria trutonse de tmn contrato a favor de
porsom]a a designar. o de una cesión de contrato, y no de tío contrato a favor de tercer;).
1)117/ PICA/O. L:”Sisteuna de l)enecho Civil”. ‘luí. 1... cit, pág. 488. LUNA SERRANO) en LACRIJ/, IP:
‘‘1 ¿loiflentos do Derecho Civil]’’. Redactad;> por 1 ACRUZ. LI JNA y Rl’lERO. Vol. 3”’. Bosch, Barcelona 1 990<.
páe. 259. ‘lombién en edición 1 998 pág. 235: 1 UNA SIYRRAN< ) cuí 1.ACR 13/. 3.!.: ‘‘1 ¿lomemos de 1 )ex’eclnh Civil
Y’. redoctatio Vr 1 .ACRt t/. SANCI It). l.t INA, 1)171 .(iAl )( ), RIVERO ‘e RANIS. í’e~’isado p;~n Delgado. ‘lcxl .3V e
1 )vkinsun, Madrid 1998 -
No esta nec:ulado en el CC. pero sí ci] el ant. 499 de a tiC Ot] reluciomí a la subasto publica: I’loiiteo este articulo
cnt re uit dOs COSO5. lo flíctil Lmd otorgada por la 1 ‘ey al ron] atan te de ceden el reina te o un tere eno - a
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ligada a la representación del socio por la Cooperativa, si ésta es admitida y aplicada al
supuesto cooperativo. Según ALBALADEJOdí no se trata de un supuesto de
representación, sino de una cesión en la posición contractual, Se produce un único
contrato, perfecto desde su celebración, Así al menos lo entiende la doctrina, desde la
crítica de DE CASTROOm2 a ENRIETTIcí3 en relación a la obra de éste; y puede
establecerse respecto de cualquier tipo contractual que permita la sustitución
(compraventa, arrendamiento...). La elección del tercero, que consiente, debe
comunícarse al promitente, en cualquier caso antes del cumplimiento. El estipulante deja
de ser parte, sustituido por el tercero que asume la posición contractual que tenía el
(‘4primero
posible admisión de cío contrato paro persona a designar provcíeario problemas de imorií]ativa a aplican. qtíe so lo
podria suplirso con las comístrueemones doctrinales que sea han establecido al respecto, ci] relación con la
rogalocidí] de otros paises dc nuestro entorno. Ello, ito obstante. según las últimas opiniones apodadas por 1)117/
PICA/O, respecto de la finalidad y m]aturaleza luridica de este contrato para persona a designar, las m~onnos
aplicables serian las relativas a la nepresentacidn, puesto qtme se trataría de un supuesto representativo, o
u]]ediacion. Según 1;, am]tonion’, la admisión del contrato parím persona o desigmíar, que puede producirso en algún
cas;>, no modifico las relaciones jurídicos entre las portes’, tal y cuino serian en el cas;, de admitir lo
í’cpi c’.cmit,iCiumi. 1)117/. PICAZC. 1.:’’ ¡‘undam]íentos de Derecho Civil Patrimonial’. ‘l’;,mno 1. Ci vitas, Madrid 1996.
pa” 442 ; 44>. 0 )tros autores se muestra,> favorables a al]licar las nonwas de la representación o este stípucsto de
coi]tr,ito ~ílí’ un de l]ersutul a designar. NI()N’l’L7S PI7NAI’)ES. VI.: ‘‘l)crecho Civil. Parte genero... cii, pag. 593:
-‘1 cx /1>411> ‘cx s’c’ dxpt’oXirP;a, “tu íd; prciclic’cí, cx lxxx o Od40d”idi c’;?l;?brc;cto fllc’ciicx;xte uepP’e.S’e>;¡cix u te par un; rept’;’sc’tx ¡ciclo qn;’
‘sc’ cl;’5 cg> xc;> cx nxci.s’ íd; Idi;?. tic, cicípicí ;?tl ;‘l c’ci.co 11>1<1 i”<i ticix u te cíe c’.n IIenuplcxííui dic xcPuíx mí, í’ ctc’l’eti clip, u xc c;plid ‘O>’, dxl
1>111>105 ¡>c xt cítucí lagicí, Idis ‘mí); ‘t>icis dc’ lc> x ‘o¡hi ‘c’.9c?pxxc; c’ic?PI -Y a (lucí tíO es (mi] e;>ii trato Oi] q cíe la por Sumía 04 ct 004 0 ti ttil u
licrsoflLl mío ecxmnc> ropnosemmtoimte. lombién en esto sentido IUVISRO ) 1 II7RNANI >17/. E cmi l.ACRIJzI, JI.:
‘‘l7leuíontuus del )ereeho Civil 1’’. ‘luí.3’’... <‘ix, pág. 319.
1 .1 <Al .A 1)1 ‘A O) M: ‘‘1 )ereebu Civil 1’’. ‘luí. 2”’... cii, pág. 42<): So troto cíe liii ‘‘;xogcxcio Pucí P-;?prc?.9;?>u taxi go ;?PI el 9 líO
u pudí lucí cte .5’;’ re.9c?p’Ia el d¡erec’lxc.x ci d’c’dic?p .911 ¡uosic’ióPx cíitíi>yxc’tiícil, 1 tío os uxtí P; egcxcic> >c?pt’e.s’e>; ¡alilo que la otP’di
¡xc; ti;’ d’c’lc?liPdI Idi, d;;c?d¡i<í; Ile el top P’c?.s’O> Ita;; 1;?, cíxPí um>;a por.s’cht;cx qil;? Sc’ desigtxci ccx cies¡xí e.s’ A iiiq tío el ‘l’rib tino 1
Suprema; u ea oc iS amies lo considone comitrutt, a lavor de torcer;>. iíu parece cíti~ la doct ni mio op ino igual
Al.! <Al .A1)! 73< >0 ARClA, NI : ‘‘Derecho Civil LI” - Vcxl. 1... c’it, pág. 43<).
<1)17 CAS’!’ 1<0, E critico omí citado autor en ‘‘.Votc,s c’piliccís, O ‘oputrato por perso>xa a ctesigtíat’’ ADC, Madrid 1952,
pág. <368 y os. Abogo, comí gran autoridad, por la tíííidad del contrato’, qtmo t]O siempre respomíderá a um]oí
i’epresentaeión, puesto que puede existir c> no cm afan o deseo de ocultación. Plantea la importancia de las
rolacichnes imitemos existomites emitre las tres partes que intervienemí. puesto que de ellas dependerá que los sujetos
oceptemí emitran a fornían paite do dicl]o relacidui (pon ejeniplo, al promnitemite no le imiteresania aceptar a un tercer;,
mío designado c~cmo puedo no respomíder do lcu convenido comí el estiíulaiite).
1 7i]rietti. en ‘‘II copuítc;lxc, p;’r poiso>xa cta nonxi>;are , ‘lorino 1 95<), plantcó la posibilidad de que ilos
enccumitrám’amiios Luto dos negocios, el do ostípulamite comí promitem]te’, y el de promnite>ito comí el tercero designado.
171 primileno sonie tido a lo; cuí~dici ó mi re soltítlirio de 1 a des ignacióu del tercero, y’ el segundo comí L)ersc)ilo ‘ncm ertoí -
A dom>íoís. obOl dii este Lm oitor cine este contra [cxsiemitpro se ccii]cliii oí pon n~ ecliu de repí-oseil t oímít o ( o st ip tilo’,> te nosLiect o
del clesíumioídc> Ireiite oíl L]noinL<ei]te).
VAl .1.1-iI’ 1)17 (it )Y’l’ISOI .O.J:’’(cxoxp’cítcu cte c’onxpí-c;í-’epxídí cx /¿x~’<>t cl;’ pei-1s’cu>xcx cx íic’sig;bcí;’’’. AAMN, Reus,
NIocír id 11354. pL g. 566. Roecuco este oitítur la op mio ¿iii de 1 ¿un ett i, y lo cniticol cíe l)e castr;>, mi]tui lestá mclose a la Von
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Respecto a la figura en concreto, DIEZ PICAZOds ha analizado, especialmente, su
relación con la representación. De tal forma, afirma que, en los~ ~supuestosde “actuación
notoriamente representativa”, en los que hay constancia y voluntad de representación por
e’
las partes, pero no se identifica al principal, deben distinguirse dos casos’, en función de
0
sobre quien se produzcan los efectos.
eSi los efectos se producen sobre el representado y no sobre el que actúa frente a
terceros, generalmente se tratará de una representación. La relación se produce entre el
u
representado y el tercero, aunque éste no conozca quien es el principal con quien
e
contrata. En cualquier momento el tercero puede pedir la identificación del principal, y si
el representante no la facilita el contrato celebrado con el tercero será ineficaz, con la
e
consiguiente responsabilidad del representante.
ml
Si los efectos se producen sobre el que actúa con el tercero, nos encontraremos
e
probablemente ante un contrato para persona a designar. En este contrato el obligado es
el estipulante, que tiene’ la f¿cui’tad de designar a otra persona, aunque si no lo hace los —
efectosjurídicos se producen sobre él.
e
ml
do lo afinado por éste áltiíííu. Comí relacium] a la sust i tt;cioii del estipulomíte ~ cl tercero designadcu pon él ‘remito
al promnitemí te. seria deseo1>10 0ce1it iim-, ~iano si; oplico ci ¿umi al s tmpue sto coopero ti‘Yo, Icí s req cus itos c)tíe ‘lA1 .1 .1:7-1
comísidotó bosícos Liana cítie el est i~>u amito se libero respecto del proíiiitonte : 1. l7leceiómí del tom’cercx 2. Aceptaciómí
del el eg ido 3 - 1 Saeto e cunpl iííí cuto dc 1 Lis cíbí igaciunes comítrai das t’remite al pro> mi tente <omí este casu el
estipulante respumide cuino un fiador solidario), la rozómí es que el pronlítomíte dificilmente contrataría sim> coí-mcxeor
al socio que so dosigmiará, si mío esicivieso seguro do que el estipulante nespomído. Respecto o las relaciones
internas VACIlE recuerda su importancia, y mantiene que pc;eden responder a disCutas posibilidades poder,
mííondato, gestión de míesiocius, míegocio t’mducianio, o una promesa do comítrato. Desde el pumíto de vista do la
tr~mmismií is iómí cíe la ~>rcipiedad, cmi cl comí ti-ato de euinpcov emito (mítiestr;, caso seria ~mn’emiclam iiemito de obra, compra’,
penutíta y otros... según el tercero) VAL L .1 ¿‘1’ ami utio que habrá cmímo sol o del prci]í itemito a lo persomia designada
por el esí iptilomíto eh el miiomentc, de citurgarse al escritura púbí ca de comnpraveíita comí “olor do tradición. 171
est pci lauto tío o cL~airiná nadLm si ‘‘suplí t’ogcx cx cxtr<í fx;’tWoOdi ;‘Px 50 ¡ud>sició>x ¡ucricticcí ¿‘Pu ;‘l c’otxltatci diputes d¡~i¿? esto e
¡ccx> “cx ;?Og;’Pxdircxd¡o l>OP Idi lrcxc¡iciopx — red;l, - fitugicicí ci ¿‘«‘Pituxrcxria ‘ la trcxt;.rtp; u.9ioi u ci;’ íd; d-c>scx í;’t;ciictcx ‘Y, adeuiiá s’,
ostnna que sí las portes, estipalonte ‘y pruúmiímtente. hubiesen .(l<i9r.I49. tk yby4Kki. ‘oto pl.. ~-~c-grq~dconvenio
mitieiLll cutre ellas, litibioscu> utilizado otras ljgunLis Icinidicas ‘por eiouiipío. el derecho de opcioit
ml
II / 1>1 (‘A/O). 1 cYcx cc’¡ oree; uxcxc-icipx en ctc’pc’c’lxc i ¡uci> ‘cxci i ‘‘.. - cix,




Son caracteres esenciales del contrato para persona a designar, según DIEZ PICAZO -
la vinculación del estipulante con el tercero, la facultad, no obligación, de designación de
otra persona por el estipulante, pudiendo tener este contrato una función representativa o
no, Este mismo autor se refiere a las dos posibles finalidades del contrato para persona a
designar, de gestión respecto a los asuntos del tercero al que representa y de mediación o
actuación por cuenta propia. El supuesto cooperativo podría identificarse con el contrato
para persona a designar con finalidad de gestiónd>7.
Con relación a la naturaleza jurídica del contrato para persona a designar DIEZ PICAZO
distingue varias posibilidades: dos contratos sometidos a condición suspensiva y
resolutoria, un contrato sometido a una representación extraordinaria y un contrato con
contratantes alternativamente determinados en vadas fases, Respecto de éstas se
manifiesta en contra de la primera porque realmente hay un único contrato y no dos, y de
la segunda también, puesto que la hipótesis de representación sólo sirve para los casos de
relación de gestión pero no cuando la persona actúa por cuenta e interés propio. La
última posibilidad, contratantes alternativos, es la que considera admisible como
expresión de la naturaleza jurídica del contrato para persona a designan En cualquier
caso, se muestra a favor de que se tenga en cuenta la relación entre el estipuiante y el
[)ll7/ PICA/O, 1.: ‘‘Pc;ndam]’montos dc 1 )erccho Civil l1otnimomíial’’. ‘tomo 1.. - <‘it, pág. 442 a 445. ‘lambiémí
‘lAII:íIIl¿Sl’A l”ERNANI)E2,. M8R : ‘Dorocl]o de obligociomíes” .. cix, pág. 437.
1)117/. 111 C A/.O. L <‘‘ Puudoiíiomitus do Derecho (‘iv i 1 Patrimnomíial. lonio 1... <‘it. paf. 444: -‘S’co tralcí cío u,>;
fc’nc~mono rc’pr¿?.9ontaIli’o con cpu’ col J’epre,9c0m>IdinlO nc-Ion xnx?d¡ianht? urna reprcosenlflción quxco ,9c0 nianlienco c>c-x,lía a
etí <‘mil,i;o,’tcí o,; ¡cx furinuc?ra /0,90 (¡(0 la ccxpucrcx rcxc’iópu, - - LI ;ostipulcxpxtco ¿0,9, it; tc’icj1»; ;Otlte, jucí rico cotí ;?l cotitrato y qncdc;
clir;oclcmnmepute íoix;c;clacic, pcxr lci re¡aciótu contractu,cxl, licistcx que Se luago roguclar x eficazmente la e/oc/lo a
cleflími tú-a cte.tig>;acióxx del tercero. Si la elcoctio puo ,~;o líac;o O >10 0,9 rc’gular, ;ol ;Ostipux latile qucocla ca?>; o <te/luí itivc:x
O.9tipulcixule o” conua ciofipuilivo cíbligaclo. ¡‘>oc col cctutraricx,,9i la ciesíguxación del teccerc> se Ixcíce reguilar í’
c’/i<’cizn;cotíxc’, .9;’ cO> t;op;ctop<i c¡u¡c’ el die9iguad¡cx lucí .Siciu:x el xxxi¡cci cotíIrcixatí te e el ;ostipxt Icituxco <¡u octapá c¡coslíga<lo cte la
p’;’lOi cic¡pu /‘ux uict,c’ci 1-’ die.vdxjudxucocepó <¡do 1<; ;o,9cc’pxcx con; o .9i Pu u,,; ccx lx uit ic’c’a (0,91 iju mi lacicí -
1)1! 7/ 1 “kA/O 1 1 .: ‘‘E ummdamno;m [cusde 1 )orecluu Civil 1 ‘o trnuc,mmial ‘‘. ‘1 ‘oxímcu E... cii, pág. 444: Se trata de ‘‘mc>; <-o,; fra (a
<‘u it u tic u.” d’cit;tp’ci íd;>; u es cilPcoplxcitiVcittuc’>; t;? ci;’x ¿‘inuil xadto9, qux;’ prc,cíuxc’e xc,; ¡ icor <-¿‘ipx u t<xc’txca¡ <‘apI cia.9 - /0,9(0.9 <¡¡st¡Pu (cts: ¡cx
apulc’l’icxi’ cx u’ ¿‘¡¿Y/id), cxx cpxe col c?luligad¡c? c’o,xl,’ac’lxxcxlnxc’p,lc- c’s col e,rl/px¿la;xlc’ e la pcíslox’lcu- a ¡cx ;ol;ocí íd,, en quce el
cxlj ligcuc¡c x ¿“5 el t;’tc’oro dic-si>4>10<10 .9i ¡cx ciesigtxci ció>; scO ¡xc; Ix eclucí tegul Idi>’ e e/ic’cxznx ex;le ci c-cpuíit; 6<; s ilpuclolo col
¡u;‘c>pi u c’>’íipxclaxxíc’ sí ¡cx c Icocixc> cxc’ dc’ lic, p¿’o~lt¿c’Ñ< <u ¡la .Wd¡c> 2>’>k’gxx/Ox’ -
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tercero designado respecto del contrato celebrado con el promitente, citando en su caso
la posibilidad de que ésta sea representativa, como sería el caso cooperativo. Además, la
elección del tercero precisa, para su eficacia, la aceptación de éste o la existencia de un
e
anterior poder de representación a favor del estipulante.
e
1.7.2. Aplicación al caso cooperativo.
Aplicando la argumentación anterior al caso cooperativo nos encontrariamnos ante una mt
parte, la Cooperativa, que se reserva el derecho de ceder a quien quiera, socio, su
e
posición contractual. Si en el plazo correspondiente la Cooperativa no notifica quien es
esa persona, ella misma será parte frente a terceros, pero si notifica quien es el socio, —
será parte éste, ocupando retroactivamente el puesto en el negocio. La calificación del
ml
supuesto cooperativo como contrato para persona a designar con finalidad representativa
no aportaría nada nuevo con relación al contenido del contrato, sujetos, objeto, derechos —
y deberes... Puede ser útil la distinción de dos fases en las que el obligado —
contractualmente es, sucesivamente, el estipulante o el tercero’, que es perfectamente
admisible en el supuesto de Cooperativas de viviendas’, aunque en ellas la Cooperativa
permanezca vinculada siempre con los terceros. ml
Admitiendo que el contrato para persona a designar puede tener la finalidad de gestión’, —
podría entenderse’, en perjuicio de la calificación de representación, que el supuesto de
e
Cooperativas de viviendas cuínple las notas anteriores: vinculación de la Cooperativa con
los tercefos’, facultad de designar a los socios’, con una función representativa de los ml
mísmos, Sin embargo parece forzado considerar que los efectos jurídicos se producen
sobre la Cooperativa, vinculada si no designa a los socios, siendo por ello facultativa la
designación. La realidad práctica y la finalidad económica buscada por las Cooperativas e
de viviendas no es ésta. Los supuestos prácticos más frectíentes se caracterizan por una
e
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producción de efectos juridicos sobre el socio, vinculando a éste con relación al
cumplimiento de las obligaciones derivadas de la vivienda -y ello, aunque inicialmente no
se informe ni se tenga en cuenta frente a terceros la identidad de cada socio individual-,
sín sustituir a la Cooperativa, que tiene su función. No es lógico, ni deseable, que la
ausencia de concreción deje a la Cooperativa al frente. Lillo se ve claramente en la
obligación de que la expulsión — aunque el art, 89,5 de la LC se olvide de la expulsión, se
entiende aplicable a ésta- o baja de un socmo conlleve la inclusión de uno nuevo, aspirante
o no, en la posición de socio. Tampoco es posible que la incorporación de los socios en
la relación con los terceros excluya en adelante a la Cooperativa. Podría ser ventajosa la
aplicación del contrato a favor de persona a designar al supuesto cooperativo si se
admitiera, como requisito de éste, que el estipulante responde del cumplimiento por el
tercero que designa, aunque se haya desvinculado de la relación con el promitente. La
existencia de una única transmisión en favor de la persona designada responde a la
práctica cooperativa del supuesto que estamos analizando, puesto que el socio se
convierte en el primer adquirente de la vivienda construida,
Ltíia de las circunstancias que menos favorecen la aplicación de este contrato celebrado
por persona a designar es la ausencia de regulación de Derecho común sobre el mismo
(la Compilación navarrací;> lo admite de forma expresa), con un desarrollo principalmente
doctrinal. Además, em los casos de gestión se acude a la representación, por lo cual es
más práctico acudir directamente a ella.
Áí denoínimíLíe i ó mí c] tío utiliza es : comitrato comí úmcu lIad de subrooaci ó mí cmi la 1 cx’ 5 1 4 ‘“l>xxcoc¡;o cotíccopxar,90 uit>
c’OPtrditdi <‘a>; Axc’xclt<i<i, paPa cuxalquxiera cte las pat’te9, cío ciesigtuar pO.9teriornxotxxe la persotící cpxe <loba
‘cxli>’, i>4diP’9;? cpu suc,u derechos u’ abligocio>xe.9. l~I cjtro cotutrcxtcxpxte, eux cualquier nmc>ttxepxto, pcx<tp’ci t-coqxxePir a quío;>
es’xc /ixc’uxlí<idio ¡ícx>-cx c¡uo lxagcx la ciesigtxcícic)px ciepxtrci cicol plazo nuárin;c] cl;? cxu
0ic, ‘Y cija, ci co>xt<xr <¡el p-oqxxerinuie>;tcí,
cx tic> .0;’>’ cfi;” ¿‘ti col da>;trd; t , cx jucí> - 1.¿‘<Oc’ lxu;1) ic?>’;” c’.wtcxl, ¡cocido a t;’u1 tc’ ti>;it;ci, [cx ctc’c’lci u nc ichu qxxc dic’sigPxc’ ¡cx
¡h’i’S’dc; cd; dli;” xci ti it iliccí cs;o cx 1<; ¿ itt’cx cíe;; tpo ‘¡col pícuzcí. llc’c’¡uci ¡cx xx cítificcí cic);;, ¡ci pc?t’.9m ix ucí di;’9igPxcxdidí Sc? suplít’cigcx ¿‘xi
los d¡;’ccoc’¡xc iS i” 0,9 ¿fi;? ¡cus ¿xli íig<i d’ 0005 cid’ íci pcxt’tc’ quico el cies’ igxí, da/u o/¿oc’to c’io.oclc el niox>;;’>; lo di¿? ¡di <‘u’l¿Oli tcxc’uotí
u ¿¿‘1 cc iPx lcd>> u? Si dicoxí tpo cl;ol ¡ilcxzci Pua .s’;o xxcuti/ica Pc? íd> c¡;’si,c4tucxció>i ci;’ ¡ic?Pt9OPidi, ¿‘1 d’cix; xrcx>ci ¡it’ad¡u¿ ci> ‘di xc,icis lci.o
‘Actos ¿O;; tx’;’ lci.9
1Oci>’tec quico luí d’c’lc’l, PUtojo. ‘‘ 1 ex-es civiles lo u les, 130)17. 1 99<).
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Si existen vacantes sin cubrir en el momento de entrega y transmisión de la propiedad de
las viviendas, es la Cooperativa la que adquiere éstas, al igual que ocurre con los locales e’
por lo que, en estos casos’, podríamos encontrarnos ante un contrato para persona a
e’
designar. La Cooperativa lo asume en representación de los socios o puede buscar un
tercero que adquiera las viviendas vacantes como socio y le sustituya en los derechos y
obligaciones. Este supuesto es de escasa probabilidad en la práctica, pues la propia
t
regulación cooperativa prevé que en los casos de baja y expulsión de socios, éstos sean
e
sustituidos por otros. La escasa probabilidad de que se produzcan estas vacantes, que
podrían identificarse con un contrato para persona a designar, nos lleva a rechazarlo u
como hipótesis general, sin perjuicio de su admísion en algún supuesto.
ml
1.8. Negocio fiduciario basado en la confianza.
1.8.1. Introducción. Concepción actual del negocio fiduciario.
Otra posibilidad seria considerar que las velaciones entre la Cooperativa y el socio
ml
responden a una fiducia basada en la confianza. Algunos autores?í> ya manifestaron la
dificultad cíue ofrecía la inserción de este tipo de fiducia en el derecho contractual, frente —
al derecho sucesorio que si la incluye, y plantean el problema del art. 2.3 de la Ley
a
Hipotecaria’, al posibilitar la inscripción a favor del fiduciario, sin que exista una
protección registral idéntica para el fiduciante. —
ml
+ ( iON/Á¡.17/. R( )l )RI(11 JI/., M : ‘to’otcx scxh re la ¡ictucicí cíe gcxí’cítúicí 1 ‘‘Bocetos .i tmnidicus ‘Y AAMN, Recms,
M¿mdrid 1 959, pág. 37<). “’Lx ficixícia, cdj>; tcxl pxc,nuhre, lía .oicicí un; <ido juxcicticcí pexcildo para el i)eu-ecl;o
cotxxract;ial.5’ xis fixxcílictacte.u cíe garatítia se ahsop-bi;op-o,; juor otío.o ccn;tp-atos... ¡)Osdic? luiegci, la ficiuxcia <‘xcix; ml
cxnuic’cu >10 se Ixa petusacicí o>; resxícitdxp. Pera pmo císi ¡cx ficixícia exufu>xciótu cíe garaPuticí, cuil”ci p’;’cier<i<i se lucí ai’ii”di<ic)
o>m estos aIt uní 0.9 riel] upo.u. Los “’cuí ¡¿1/cms cte ealoccí e e ¡ ¡vicie u- cte cIi,sjiosdc: ox’ Y” ;ie gci íd]títíd, I,me,’ pa ucí [cucó lar mitin
liqmcidtcxc’ic)tx, 1, ¡clx parc; suistraer cx las t’ospo>;sali ilidiadic’s >4;?;; oPid-cis cico mi>; pcxtritu;cx>;¡o <leí cot»iiitcx<icxs Ii io>;es, A ¡mx;
ml
¡yuca cxs;’>4xiPcxP’ col <ic?Scxx’t’c>í¡o dc’ opc’raciotio.9 txo .9uscc’ptib¡coy, pat’ suc costado coptilí riox;dxp-ío, cte c’c)p;c’r;?tci tse ¿‘ix
luipoteca, lía luecíxo petisar e>; ,‘ah’er a pcxxx;’r ox; juiego la fiduxcia t-cínucxpxa... ( cmxc> ¡0.9 tc3rnuipuas cic’l cutí. 2”’ cíe ¡cx
Lev” Uipotec’cx>’ici txci c’cixict;otci>x cx quico O9Jic’d”iO Jtiti clWc; .9;’ t’e/i;’p’co>x y 90>1 íd> sxcfic’icopx t;oppu;qixc? cíx’p;phicí,~ cíe <ti (cid>; pc?Pvx
</00 puic’d¡ci <‘c)li 9<1 r.9c’ cotí 0110,9 1<; ficiuccicí <¡¿o gdiPdii; ticí, pc?P ;‘sc> Oc’ ¡xc;A la cl;’ <‘alicorto cdi legcx 1... J.c) c¡uc c’ su icocie ¿‘.9 cf xc;?
cix, odIo hucoccí di;’ ¿‘¡Idi- ¡ipcxted’ci<ix u toQistp’ci¡ c’l c<i>x (exudo cte ¡ci iictu (‘idi c’.”tp’id’tdi, d) sed] .9;? col ni U;’ Idi itxs’c’p’í xci; o; cx
¡cim’uii cl;’ lJ clxx c’icitio t” ‘sud tit;i ¡ccx ‘icicucí cío¿‘cid; xip’cttec?iclcx ¡re>; 1;’ cx i c’i-’d’ep’ci íd It’ Idi ix;.9c’fl¿3d’ ix);u, x~;’P’di cxl ptx ¡‘ocí; u 1 tiexpujucí
ctc(Oclci pi’otecxtict d’c:iPitP’dc ¿“1 tt’cxtx,onuitetutc: ,tti.Sxuio, ix ,9;OU, <fucO ¿“1 ‘ittui¡’luiiii;’ittu> oc ixic’uc>xu¡utittuic’titci (col lxxi iioiiic’xcit’iui,
.0;’ cx xic.x ‘ u.s’c-x’i¡uc’icíiu ‘‘
.s’cxli’a <pi’ ;‘lc’m”;o c’cíxíc¡íc’ich;, c¡u¡c’dicx gcxP’d;Puiizdidlcx t’egistx’cclcxxex;t¿”, -luí) dfit;’ u-it-co luci<; cíe 1<> ix
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Aunque el estudio doctrinal de esta figura, inicialmente, consideraba válida la llamada
teoría del doble efecto’, real y obligacional, posteriormente ésta fue abandonada por parte
de la doctrina, y recibida en nuestro ordenamiento jurídico7m con otra interpretación.
JL7RONIM() GONZÁLEZ. “¡¿1 tuxílar”’, emí Rey. Cnt. Li Imímnobilianio 1928. en comícreto el capitulo l’l ‘‘lii
/?dixiciatic3”, pág. 285 a 291. publicada y ccimitim]uada e,> los “l¿sttidios do l)oneeho hipotecario y derecho civil”.
‘lomo 1, Ministerio de justicio. Madrid 1948, pág. 473 a 479.
l¿n la pniniera publicociómí, pág. 285 y ss, estudia este autor los posibles orígenes de la figura. Rechaza la l’mdueia
romana comiíu fuomito, L)uosto que su miacimiento fíe ligado a otras figuras juridicas coíí]o la ‘‘m]laiicipatio e mu mure
cOsSio. 1 >¿urto del comicopto do fidticíario del derecho genTiáilico ci’ sí; vision inicial del fidtieiorio o ‘‘tt-exchxdtx<ier’
api icada ¿u los tramismisiunes m]iortis causa. Couí relaciómí al doncel];, gem’máliico, griego, anglosajón y suizo Icis
suptmcstc)s cí cte sc í)lantouui no so,> Osiii]i labIos al caso cooperativo relénido, puesto cítie so parte de una trauismiiismomi
del l’idcmeiante al fiduciario, liuí]itada en t’umíeiómí de los fiíies de la relación’, siíí ixítervonciómí dc u’] tercero. Sí se
am]ruximi]a al scmm]uostci estudiado el caso fram]cés del ‘‘préíc’—>xanu , pág. 288 respecto del cual afinuia que ‘¿os ulpio
pOY9ciPidi i,itc?cptmc¿O9t<i (‘/¡dxcci<it-io c fi<ieiccxnuisax-io), que, Aaj’c:x i<x,9 apcxrieticicxs cío pt’opietatici, obra par nxaxxctcxto
u ic’ucIta e c’eiu’Iípci copí ic>s tcorc’cota.y c’c>pi tt’dituis cl,? í’epiPci o c’co.cicitx, cOpí pP’;)¡?ic? >xcnub Pdo..- 1 mi>iq u ¿o col xiegocicí suOdí cotí
twcxlidlcxd¡ .~ ini xc Icicto, col puatxulí x’cínx ido>; tu cíe xxx; ‘prcitco —puar; -- (tcostdx/corrcx), quío actúe c’c,Pi xctu titucící cxp<i te;; tcO 1” Otí
ipx tc’; ‘¿y cI;ol tucí>udicxhi tco, es u’cihictc sí tic? tiopucon íía~’ cxbj;o/cx ;iuotjmictica r ci xc>; tcop’c”;ot’c>. ¡¿ti icx’9 rcolac’ic:xui ¿os ccxxi ~xc
¡ xi>ic’i¡ici 1 eJ ‘‘¡xx ‘dOte~tic»>; - - 0911/nO c’l papel ci;o nicxtxcicitciric>, obligado por uípxcx ccx>;trcí lcott’cx (‘ ‘cotíttel;ottc;o - Y,
/t’c?pxt;’ ci tc’r<’;’P’cx cxpat-coc’co coctící >“etdiadierdi ccvtipra<iar a ccosiopxapicx cíe cícc’icxx;o.9, obligacic>txes, etc’, La cc>xtralettcí
0.9 liPí dicto cx ciacuinietíxo secxetc:x quío axíxíla a niocilfica. total cx parcialnxetxte, los elcod-tos cíe uctídí e.vcritxcccx públiccí
e obligcx teguclannotítc’ cx Icís p<íxtes (tío a Icís tercota.~). (‘xíapíctcx el nící,xdaxxxe lía tp’atxsfcop-icicx ciuixéputiccsníepxte la
<‘-<isa cx su’ pt’éxe—>xonx , inípcírxcx p;?co quico las p;otsc?tias coPí quiotx;os este luat’a ccxxutrcx>cxcia oxu prcpic >ianxbre
sopcx>x a >ici la i>xtinuici<icí cíe sus rcolacioties y cOsta particíclarictad tío ejet -ce >uitígxí>ici iti/lmietxc’ia sobro la,y dicorecluos e
cxl?ligaciaPie.9 ‘batía ¡xci;? ‘ >iacictc,s sip; pioce.9idíadt ¿‘leí caxicursa del nxaxxciaxute, c¡uo petnxatuoc’e exttcxño al xíííeí’o
Puegocio y tío pucecie presa lorse de chi, tui ser denuatudado por ,9xi cocítoxíido, ‘ Emí el suntiesto cooperativo, la
‘elación entre el fiduciario y el fiduciante es inversa a la del “préte-míom’, puesto que el fidtíeiario se encarga
,
frente al tercero, de la uLostiom] do la comnt,ra do viviendas para el mnandauite, ib de su vomito o cosiómí a dicl]o
terco rci
.
1 7n 1 ¿i seguí> do ptíbl ie¿mc ióií, cmi la cí tío añade algunas pági míos al capitulo IV, cuí> reí ¿mci ón a 1 a di sti íícióíí cutre
iuoeoeícis sí n]lulados y fiduciarios. cmi la pág. 475’, plantea el ocítor clima dimbrencio intcrcsoiítc o los elbetos del
siy tío st o ~ít’o est au>c>s anal izamido. 17 mí el m~ ococí;> sim]] u iludo, luc s t>u rl es ci tu em-el> tulLí a~ e’] ti [Li. ‘ Icis cias pdiptc?,9 .ycibc’pu
cx ucco ci pu;’uxad’ia <‘cx p-coc’;o cte cctu>etuidlo cxipidíic’di -‘, mientras cíao en el i]euzoeio lid cíe ion i c,, - ‘el r;o.yucltacia ¿‘xtcoriat’ .0;
?
dlxii codo o’c>ctiui nic*iicx técti ico PaPa ~d,ti,90QOi> c’ic?t’tci fi;; x>r;?i’i.Oto x,cxr <¡nibcx.y tiactcos ‘‘. 1 ~ure l¿i ción de la cj tío partí ‘nos
05 1 ¿1 cloe ti 0mb laoL;r 0mbtre la Cooper¿uti va y el sucio, cuí lo q tic ¿‘un ti¿í s t>urtes cl cm ienen el luí perseocmi d;í y por oílo
tít iIi /¿uui ‘Y so ¿upuvan omí 1 a roloc ióui cooper¿mt.iva-
Co uí rol¿‘clci mí a i¿u teoría sobre el miogoc io mi clticion o, cl u ator se mi]ímcstr¿í Ccvarabíe ¿ml eauii mio claC 1 ¿m técí>ic-¿m ha ido
obnieticlo. doseomntíomíiemido el soi eto del derecho do propiedad, l)ropietLmnio orinal y proí>íet¿irio m]]atonial. ¿;am]qcie
o~’ pone las di vens¿cs pusibil id¿¿des, ¿uport¿ídas pnimieipalmeiite p¿n 1 ¿í d;,ctniíí¿m al omííuuí¿m - q tíO cliii crol> esci>ci¿m Imemí te
e’> 1 ¿m ¿mdiii i si6 mi u mící de la Iran smi] i siómí cíe l¿m pnopiedact al fiduc-iuncí -
(‘omí u’cl¿ieion o lo pasibilidad teónic¿c qcue L>accle apIicorse liejor cmi derecho es[,Lmncil, ofrece el autor los argumentos
do lii Resol cuciómí de l¿m 1 )GRN dc 14—6—1922 cítie atino ‘‘la ligucra juirictica cpecxcia pcíx la.y actj’xcdic’acionos j~a>’a
¡?digc) cíe ctíoiictcx.y ¿0.9 nxx¡v cocPipleja ;opu el latido.,. ox; .911 cc,tisecxce>icia, el tipa e.ytuccticictc> 5;? aleja cpu los puixitos
fmipictanxcopuíciies. ccupxsdixxcc’ic$tx e t’covc,c’cibiliclaci, cte la represexxtaciótx ~‘ cíe los cvpu/ratas que la pPoi’ocatí ,sxipxiosix)
c¡xc;o col ad¡xcciicaiaric, aí?dxrece cie,y<to el i?tinier tPxoP?uetx¡c> rei’estido de facxiltc’xdo,y y cierecluos oxclxísii’os e cixie ejerce
cotí nravio pxcjnubr;’, ax,xucxuíe ijar deber azepuder al i>-xtepc0,y alepio, y por epxc-ouxtrarsco ex; cierta nuoda nrií”acicx <tel coco
ci;’ ici.y Iíicopxe.s’ ccct¡ucctic’csctcx,o nicis sed; api pírcxíuietcíp-io fórnial, lecainiento axííc,rizacto tícuxa dlispotuer cíe los nuisnuos
<luxe ulPí cixicopicí nxat¿’tial c,uio los ctisfpuito oc-aíic$nuic’cxnxepxt e,., i)co xalo.y coPxcepto.9 5;? dtoti>Odx, auto tocía, upua p?sicióuu
uo.ctc’cicxp’ ci;’ titulIcí t’icí’cxct ucocíl, lx’;;; tco cx t¿orc’m‘rcx.y, qmíc’ pcorn¡lico al a<ijuctic”cí Xci tic, ¡cx exxajetícxcióti ixxdepcoxíctico,u te o
t’og¡cxnícotxtcxdicx cico luís ipxnuiceií¡e.9 Iiajc? la proteccic>px cíe luís cit’ticxc¡cj.9 20 o’ 34 cte la Jet’ II ipoloc’cíp’icx, cPcicoxitPas quío
Pi tc>t’iOcnxcoxxxc’ lcx.9 P¿oicxc’iotx(?,9 lii ridticas dc? ac¡¡n<iic’axx te u” cichuicticcíXci cid Sco cit,tcx,vicxucipu ci ¡ci con; isió>; o’ <x niditudia/o
Ii xi.oc’citx .0;? p xi>;tu <¡(o <qiota ;opu c’l cícta ixi ¡dIdíl e sc? ctco,y;’tu í”míe lic;; díc’PuiP’c i cl;’ ca uic¿o,s’ O/¿?tucx.0 <xl Í)c’pcoc’iic> ix ipoicocap’; cx...
‘u cxuí 1 <‘uxx; c’ tux.y ox u ci;? lci.s tít’!;;d’ip,O.’c dx]) uipxtc¡cios, <‘cilio cccicxxitip’ quico cxl cxc? jxcctic’cxi - ulPudí Ptici.s’ci dIc Ix ic’>i 05 ¡idiX’dx pcigci diu’
¿ lc” uxdícís cc xxx t, ‘cx ic¡cí.o u’ fix/ ‘Pxucx lixud’;; tco ci¿’t¿’t’xxi ixidxcici.9 .9;? <‘cix isp! tu,u”;’ dxi ¡)cu Px ‘ido cpu!;> c’.vi¿’d’ici1, cíaicicta ci;? ox’gc¡>ucx.9 cíe
¿Ls-puu.” cxc bu <¡xi;’ ‘di di liscitlu coxcí tcicta.o lo-o - [cxc’uiitcicico.odl;’I cic4uid¡ic”ciiutc’, cx ldx Judit. dlxuc” Oco cOtí <‘cx> í4ci dhO ‘xccxxpiic .Oux.9
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Entiende la doctrina, mayoritariamente, que el negocio fiduciario se caracteriza por ser
WI
un negocio complejo en el que existe una única transmisión respecto del tercero
(transmitente o transmitido según el caso, en el nuestro, transmitente). siendo titular
formal el fiduciario y titular material el fiduciante. El fiduciante admite que adquiera el
a
fiduciario’, titular formal, y en el caso de que el fiduciante pague al fiduciario la cuantía
debida’, el fiduciario le dará el bien adquirido. Se trataría de un nuevo caso de “fiducia a
cum amico” aunque no responde a los supuestos que se han planteado entorno a ella’, tal
a
y como éstos han sido entendidos en las leyes, en que la transmisión de la propiedad se
arealiza por el fiduciante al fiduciario’, aunque los bienes transmitidos no salgan de su
patrimonIo
a”
1.8.2. Aplicación del negocio fiduciario al supuesto cooperativo
Una posible superposición del negocio fiduciario al supuesto cooperativo se realizará
consíderando fiduciante al socio y fiduciario a la Cooperativa, cuya relación se basa en la mt
confianza que el socio deposita en la Cooperativa, como asociación formada por los
a
intereses de los socios. En este caso’, la Cooperativa adquiere formalmente la propiedad
de la vivienda, siendo el socio titular material de la misma, propiedad que le sera
transmitida sin necesidad de un nuevo negocio jurídico. La relación entre ambos sujetos
ml
sería próxima a la comisión o el mandato -ya hemos precisado que no nos referimos a la
a
teoría del doble efecto- por lo que el fiduciante es en todo momento propietario de la
cosa confiada, y en el caso de que el fiduciante pague al fiduciario la cuantía debida, el ml
fiduciario le dará la vivienda. La peculiaridad del supuesto cooperativo es que la cantidad
ml
cxl> ligci cx cxxx es, 1”di lix’>; i Xc’; Pci, c’Xptescí c> tó ci tonic’xitco, .yxc,9 lac mi lPciclco.9 cic’ ctispo>uc’t’, >0<;, ¿‘Pi ¡IPx, cuctaptcitcí posicio>ue.9
/“,>uci¡icicici fclxic’ia ¡xc>> la tu, u>;; cíco ¡cx jirc>pieciaciipu>¿’pltuc?clici.9, p¿?tO .9 dc’/flpt’¿’ capcuct;otizacicx.y pci,’ .yxc - tic;, cx secí cxx ucd’ i cx
cl;? xi>; d¡;’xec’hidi ci upu .9uij¿0 xci cxcti, ‘ci ¿‘ix it; tc’t’c’5 di/Oil c 1’ JiOt’ ni c>tii’tx9 ci;’ c’a>x/iatxzci... cl c’cxsci ;‘Xditpuiticicící dc
?
cxctiuxct~c’c/ c’u’x u cxc; ~-c~dPc’í cte cleutclc;-9 en tcc; <¡¿‘tu tra dc’ la-o OYcOx)d’idiPi ¿0,9 l¿’eo ¡¿‘.0 i)reu’istcis ¿‘Pi di <ptcc’l¡o ctc>c’ tt’i>xci, c’c:xnu dx
clon lUcio dc’ t c,rc’ccoptdx <“cx>; te>; ¡cia copí el xx uinu ot-o 3 ‘‘ ct¿’l ci t’xic’uc Icí 2’’ cl;’ Icí i.e e JJi’patcoc’cxpta, ¡xc?>’ .9c’X xc;; dxc’ dci xi
ccx; utx’citux copí <‘xc ¿‘cx u’irtuíct .9;? cxci¡’miciic”ci ci miPucí Ju;ot’scxtidx Ii i;’tu¿’.9 ci ctc?t’;’chidi.9, tui; u 1;> u <¡‘ligocxcix; dc? i>um ‘c’x’tir smi ifli¡ic?t’tc’ ¿‘Pi
u lío/u’tus <¡¿“Xc’; ‘pu itidxc loo
a
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abonada por el socio no es debida a la Cooperativa, sino a los terceros que han
contribuido a hacer realidad las viviendas, solar, construcción.., En este caso la
Cooperativa puede retener la vivienda hasta que el socio cumpla absolutamente con
todas sus obligaciones, pero no tiene un derecho de crédito preferente sobre ella, porque
el verdadero acreedor de la cantidad pagada por el socio, con relación a la construcción
y adquisición de la vivienda, es el tercero, Con la asunción de esta hipótesis podría llegar
a excluirse el hecho de la copropiedad temporal de los socios sobre la masa de gestión
económica, aunque en algún caso podria admitirse —siendo fiduciario la Cooperativa y
fmduciante los socios, individualmente o en comunidad-, El Tribunal Supremo hace
‘72
referencia a esta posibilidad en una Sentencia de 5-7-1996 en relación a los garajes, no
a las viviendas’, en la que atribuye la condición de fiduciario o titular formal a la
Cooperativa, y titular real o fiduciante a la asociación de propietarios que surge
posteriormente a la adjudicación de las viviendas, en régimen de copropiedad o
comunidad por el condominio existente sobre el garaje.
La aplicación del negocio fiduciario al supuesto cooperativo analizado plantea algunos
problemas. No es positivo que esta figura no esté regulada en las leyes, aunque la
jurisprudencia recurra a él en múltiples ocasiones. Es dificil demostrar que existió
consentimiento de fiduciante y fiduciario sobre el contenido del negocio fiduciario’,
planteándose problemas de prueba e interpretación del negocio, y adeínás, la fiducia
.73
puede ser abandonada en favor de otras figuras similares que la reemplazan o superan
sín necesidad de acudir a una figura compleja, de dificil interpretación y sin regulación
juridica. Aunque se aplique la teoría del negocio fiduciario no se evita la validez de los
- S’l’S 5-7-1996 ¡Nr. 5576V
1 317 CAS’I’R( ). cmi ‘‘Pl tiegocio j;íí’iciic’a ‘‘. li>stitimto Naeiom]ai do llstcmdios itíriclicos, Madrid 1952, reedición de
Civit¿ms, M¿mclnicl 19 S~5, pLmo. 441: 1 .a c¿mli licLuci~m] siempre que so¿c pcísible. se t’oalizar¿c respecto do cuInos figcíras
.1 nr idic ~m5 e-un ocictus ( nepresemitaci óuí iud iroe u o - mamida tu. iuitou’posi cióm> do ~‘>tO~OiLi - gest i ótí ) -
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actos realizados por el fiduciario en favor de terceros de buena fe a título oneroso. Es
dificil construir una protección registral para el fuduciante o adjudicatario’, idéntica al
beneficio que ofrece el art, 2 de la LH respecto a la inscripción a favor del fiduciario,
e’
salvo la inscripción de los titulares de las viviendas propuesta en el art. 8.50 de esta
e
mísma Ley.
Como plantea la doctrina, la admisión de esta posibilidad implicaría la creación de un e’
tipo especial de derecho real en el que la propiedad está dividida en formal y material: y
e
se tiende a identificar el negocio fiduciario con un tipo específico de negocio jurídico,
cuando en realidad es una anomalía del mismo’74.
Aunque el supuesto de hecho de relación jurídica entre la Cooperativa y el socio podría —
ser calificado como negocio fiduciario, o interpretado según éste, las desventajas del
a
musmo nos hacen dudar de ello. Ello no implica que no pueda optarse por él, pero no
creo que sea la hipótesis más deseable, especialmente porque su propia existencia y —




Como ya liemos advertido’, la representación es la hipótesis generalmente admitida por la
doctrina, aunque inicialmente se refiriese a ella como interposición gestora. En esta —
figura se intenta encajar la relación juí’idica entre la Cooperativa de viviendas y el socio
como una representación de los socios por la Cooperativa frente a terceros. Antes de
entrar en el estudio de esta hipótesis. y su aplicabilidad al supuesto cooperativo, no —
debemos olvidar que nos encontramos analizando el supuesto cooperativo más común en
- u 1)17 CASERO, lEí tíegcícua jmíríc¡íco ‘‘ - cit, pág 4<19 y 422.
a
Roco ‘20 y de s¿’ nro II ¿u si’ e-amis i der¿uc.i6 mu c¿)miu O licencio síni tul ¿molo rolah v¿ciiiemite cloe m mo> e tum]~ p e los mecí tu sitos pLmr¿c ser
mdii> iti do emí u uoSt ni cunden¿cíoi emito, por liiit¿c dc caus¿c : Al .1 tAl A 1)1 7,< ( ) tiARCIA, M -171 llc;n;cxclc.x >uc’guc’ia
/icluc<‘icítia ¿‘.~ .‘citxu¡ilc’dixc’xxPc’ mítí txegu c’iu u o iv; xx lcxulc í ‘¿‘latí u ‘cxix;;’>;Xc’’? A ct u ¿¿lid aol (Ji” jI IV! 1 u)93’ nia ngi inc 1 Ocx 3 x- ss.
a
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la práctica, dejando de lado’, por ahora, las posibilidades de gestión y construcción por la
propia Cooperativa.
La representación es la legitimación del representante para actuar por cuenta del
representado, dentro de la idea de cooperación en un interés ajeno, generalmente con
base en una actividad de gestión o mandato. Es ‘el confiar a una pen’ona,
¡-epresentante, la /hcxdtad de actuary decidir, dentro de ciertos limites, en interés y pc>r
cuenta de aíra, representado-s
Si se admite la existencia de una representación en el supuesto cooperativo citado, ésta
se produciria mediante un negocio jurídico de apoderamiento de cada socio respecto a la
Cooperativa’, para que actúe por y para ellos en el ámbito de promoción y construcción
de las viviendas. Sin embargo, antes de decidirnos en tal sentido, debemos plantearnos
cual es la relación básica subyacente, un contrato de mandato celebrado entre la
Cooperativa y los socios, o el negocio jurídico de constitución de la Cooperativa’,
posibilidades que van a analizarse a continuacion.
2. 1. Representación con liase en el contrato tic mandato. Posibilidad de que exista un
mandato entre la (iooperatiíxa y el socio.
Partimos de admitir como elementos del mandato los ofrecidos por el CC en el articulo
1709’, el carácter consensual y bilateral de la actuación por cuenta o encargo de una
persona, cuyo objeto es prestar un servucto o hacer alguna cosa. Se trata de una actividad
de cooperación’, de derecho, que podría ser causa de la relación representativa entre la
Cooperativa y el socio, la base contractual de ésta,
~1‘¿‘unb i¿lít se e xpnoso cuí e st os ténaiuío s 1” 1 JT¿N’l’l-75 [7CA, C : ‘‘1=1>íegocid u /icluc”icx>ic i do;; Icí jui t’isptixcleiudicí <ic’I
7’x’ihu,pucil ,S’ux¡ip~’nucx ‘. l}oísci>, Borcola,iLi ¿>99 cutre citras ouí las pág. 195 2(19.
-s 1)1 ¿ CASTRO Y: - ‘Yhncx.v cl;’ ])c’;’¿ocjxc’> 1 ‘iu’il ‘1.. cil, páxt 11>5’.
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No está claro, a priori, si el supuesto cooperativo seria un mandato con representacion
directa o sin ella’, puesto que no hemos analizado todavia ambas posibilidades. No t
obstante’, como veremos en el apartado relativo a la representación’, lo ínás probable es
w
que se trate de una representación indirecta, La causa del mandato es el actuar por
u
cuenta de otro quedando al margen del resultado’7<’, consentida por el que actúa y por la
persona en nombre de la cual se actúa. Pueden ser objeto cualesquiera cosas y servicios’, e
especialmente y exclusivamente los actos juridicos, en una actuación por cuenta ajena
u
que reúna los requisitos del art. 1271 y ss del CC.
mtAunque la relación entre la Cooperativa y el socio cumple algunas de las notas del
mandato citadas, como la actuación de la Cooperativa por cuenta del socio sin obtener
e
nada a cambio, con objeto de proporcionar a éste la vivienda deseada -realización de las
e
actividades matemiales y jurídicas necesarias-; no está claro que dicha relación tenga
como base o apoyo el contrato de mandato, consensual, bilateral imperfecto, y sólo en —
contadas ocasiones recíproco’7’7.
u
Aunque el objeto’, general dentro de un mandato especial respecto de un asunto
u
determinado’, actividades de promoción y construcción de las viviendas futuras
encargadas hipotéticamente a la Cooperativa, y la forma, libertad, del supuesto mandato’, —
no plantearian problemnas. no ocurre lo mismo respecto de otras cuestiones esenciales o
a
requisitos del contrato en general La causa del contrato de mandato, que puede ser
gratuito o no’, es la liberalidad del que se obliga, o en los casos en que existiera una
remuneración, el servicio que se remunera; y no puede admitirse que ninguna de estas
e
Rl VERO III ¿RNANI’)E/.. E cm> 1 .A(’RI 5/., J. 1,: ‘‘LUemnemut;is do 1 )erocho ti ívi 1 II”. Vol. 2”. Redactado pon 1 ,AC Rt 37,,
SANÉ 1 It). 1,1 JNA’, l)L71.t A[)O’, RIVER( ) x kAKIS. ilosclí’, 1 ~¿mreelo;io1 995 pág. 226. ‘Se d’dirdid’tu’XiZdi, ¡)uie,9, esxcx a
cictí micícicí ci;’ c’c>ojxercPc iciPi ¿Ox; quío? cjxi ietu la co/;’rc’ixcx cf uío’clo ró cxl nucirgexí cl;’ smi t’c’.9 mi lt<icici, Ji mí ‘‘5 actúcí pat’ <‘xx;?; xtcx 1”
o>; c”cxtgdí cíe cxx Xci. L-cx ajcoiuictcxcl cicí ixu tc’ xc”.0 g¿’stiaxiaclo ¿“9 o’.9;OXud’idi 1 ¿‘ ituniapí c’xxt¿’ al ttucipxciatc i, PíO ‘¡it>; i>idib1;’ u’ tuciXcí




causas exista en la relación entre la Cooperativa de viviendas y el socio’, que es
esencialmente ~ embargo, esta nota de ausencia o no de remuneraclon no es
significativa como elemento del mandato-.
Como argumento definitivo puede aportarse la dificultad de clarificar cual sea el
consentimiento o acuerdo de voluntades. En el supuesto cooperativo no hay
consentimiento o acuerdo de voluntades, no se produce el concurso de la oferta y la
aceptación sobre la cosa y causa que constituyen el contrato de mandato. Los socios que
constituyen la Cooperativa unen sus voluntades, que expresan en el propio contrato de
constitución de la misma. No hay un acuerdo de voluntades entre la nueva persona
jurídica Cooperativa y los socios respecto de un hipotético mandato entre ambos, por lo
cual si admitiéramos la existencia de dicho contrato, este carecería de consentimiento.
Los mandatos, bilaterales’, requieren una dualidad de partes opuestas, que consienten
respecto del objeto del mismo, ocasionalmente en situación de reciprocidad entre si. Ello
no sucede en la relación entre la Cooperativa y el socio, No parece posible considerar la
relación entre la Cooperativa y el socio como un contrato de mandato, y ello porque una
relación contractual y bilateral entre ambos exigiria la existencia de dos sujetos
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absolutamente ajenos entre sí, opuestos, frente a frente, con intereses distintos, que
1.1 ¿t )N Al .( )NS( ).j:’’ ( ‘onxenlc’>ria,y al 1 ‘óciiga <‘1,’!]’’: art. 1709 y ss, tunjo IL. Ministerio ¿le Justicio. Madrid 1993,
1524.
o rciacióii cutre la Cooperativa y” el socio oíl uiingúui caso puede sen rem]wm>crado segó» la 1—ti, ¿íd 89 6 ~- 1 .t iC,
art. 129.6’ (nota ¿u pie 139)’ acísemwia do romcmncracióíí que afecta a los órgaiíos do la Cooperativa’, mediante los
cuales esta actúa. Su> embargo, mío ojueda claro qtie lío debomí ser remumicí-ados, y ollo porque se evitaria el fraude
de tulia remuí>eracióml encubierta de los órganos cooperativos’, que vicho avalada por su posible y frecuemite
reluciómí cuí> la empresa gestora.
LILON ALÁ)NS<), IR: “(‘oníeu;tar;’as al <‘óciiga (i’iu’it.,, ... cx’t. art. 17tt9 y ss, pág. 5. Li ¿íutor defimie cl mandato
com]ioi tilia ‘‘t’olac’ic5>u cte gestión ajena tipiccí ¾por otrcx lacio, íípí<x posible /ice>ute cíe represe,itczciótx ‘. Ni el interés
eno iii l¿í actuación cmi naitíbre ojello caracterizan el inomídato, cuy¿m especialidad os la actuación p~>~ cuomíta de
¿iti’O.
1 tcxsicióuu. intereses cípcues tcxs, trente o tren te. como’> olcínen tos q no c¿mr¿mctermzaii ¿u 1 ¿is ííegoc ios j oírlOicus liii¿itero les
de los que ib o sol>: Al BM ADI7J0, Nl: ‘‘1 )ereclío Civil í”. vol. 2”’... cit, ~g 15 ~
‘l’a nbi di> se m uíat i¡¿u oj uo los contn¿mto, s sc clico’ entran dom>oro de los í>egocios j tmnidicos bilaterales, comí la exigencia do
dos ii’tes ci imitO meses. q cío sol u, oíl los couitrato s bilaterales o címí i1 ¿utorol os genero [¿uitd mio) ¿it] ji gac iouies
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puedan adoptar las posiciones jurídicas de mandante y mandatario respectivamente. La
relación entre ambos podría ser suficiente para admitir una relación representativa basada
en el contrato asociativo, plurilateral, de constitución de la Cooperativa, en que
confluyen las voluntades de sus miembros, pero no para admitir un contrato bilateral
a
entre la Cooperativa y el socio. Todas estas circunstancias, ausencia de consentimiento y
causa, e inexistencia de partes enfrentadas’, nos ¡levan a excluir la posibilidad de que
dicha relación pueda ser un mandato, sin necesidad de entrar en un mayor análisis.
ml
Hay que concluir que’, admitida indiscutibleínente la distinción entre mandato y
representación, la existencia de una actividad representativa de la Cooperativa respecto
del socio no debe confundirnos. La representación del socio por la Cooperativa no se
a
adhiere a un mandato previo, sino al propio negocio jurídico de constitución de la
mt
Cooperativa’, cuyo objeto social y fin último hacen necesaria dicha actividad de
representación8tt.
A lo anterior se añade que tampoco suele haber una actividad de gestión sino más bien
a
de representación~1, teniendo en cuenta que’, en el supuesto cooperativo que estamos
analizando, generalmente la gestión es delegada o encargada a una empresa gestora.
Incluso’, aunque la Cooperativa gestione por si misma’, sin acudir a terceros, la gestión
tiene su base en el propio contrato de constitución de la persona jurídica. El posible
ml
coxTolativos: 13W.(iAl )O l¿tiu[í¿VEI<RLA en 1 .ACRI 1/ 1.1,:’”Elementos do 1 )oreclící Civil 1’’. Vol. 3”’, pág. 232 y
ss. 132> el sup cíest cí cooporati “’o mío existe un mí egoíc ¿ j un di en bilateral. iii tun contrato ole 1 tupci ole mí amídato,
debiom,do adunitirse la realidad de muegocio juridico plurilaterol omí su comístmtucmóuí. 1 )IJ¿Z l-’ICA/() propomie el
carácter patriinouiial coi]~o eleii]omlto de distimícióum entre los míegocius uriolicos bilaterales y los contratos, y’ adm’>íite
cície el acto o convenio de constitución cte las asociaciouies es umí imegocio juridico pltmrilatoí’al: DIEZ PICAZO’, 1,: ml
‘L-’tumídomentos de 1 )crecho Civil Patriinomíi¿ml’’. ‘fumo 1,.. cit, pág. 76 y ss.
80 Ideo (
1tic debe p;ímierse cmi nelaciun comí lo tiunciómí ;]róct ca de ¿u reprosent¿ución cotí>;, lietiro. Ver texto referid;, cuí
110015 0 pie S4. 85 y 84. a
~ l.l¿ON AI.( )NSO iR: ‘(‘anuc’putap’iay cxl ( ‘óctigci ( ‘im’il..’’... c’iP. art. 171>9 y ss, p¿mg. .30. MotizLc este ¿cutor la
di leí-oíl ci Li Oiltre el mn¿uui dato, e unía ahí i o¿uc ió mí ole ge st i óm> y í ¿u representa ci ó mu c¿ímí te tic coItad x’ ¿upt itud p¿un¿u ¿mcm
a obligación de gestiómí exigible o l¿m uiopor¿ctív¿c tiene sti liase exu el n~>mo ccimitr¿ito de couístitc¡ciómí de ¿u ml
u]] u sun a. ami id¿c a lo lb cuí t¿c 4 de ¿mc toan por e tuentu del suc i o, ‘Y u>;> en cmii muía idot o.
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contrato de mandato, en los casos que se celebre’, seria el que consienten la Cooperativa
y la empresa gestora respecto de la administración y gestión de la Cooperativa con
relación a la promoción y construcción de las viviendas —mandato, arrendamiento de
servicios..-.
Aunque no admitamos la inserción de! supuesto cooperativo dentro del contrato de
mandato, sus normas son esencialmente importantes’, puesto que es la única relación
representativa regulada en el Código Civil82,
2.2 Repreíentación basada en el negocio jurídico de constitución de la (i’ooperathxa.
Desechado el mandato como negocio jurídico causal subyacente de la relación
representativa de la Cooperativa por el socio, hemos optado por considerar básico en
83
dicha relación el negocio constitutivo de la Cooperativa -
La base del poder de representación, la relación originaria subyacente, seria el negocio
juridico ¿ile constitución de la Cooperativa’, que se celebra con la finalidad de
.1 ¿(iN Al .0)N SO, IR: ‘‘1 ahuexitcxtidls oit ‘óctigcx (‘ii-iI <-ix, art. 1 7t>9 y Ss, pag 2 ‘‘c-s ~‘1esqucenma pxot-niauií’a,
fnxc’ia,xal Y’ lipico cíe c’uialc¡xcicor 9xcpx’>o~fo clx’ actxcoc’iótx por c’xc¿o>xicx difluid> ‘. 1 ¿1 cuíutenidu x efectos de lo
represo mo t¿co-u ¿ un se ¡uos¿u u u o;m los xua n nos <leí m;u~c xíd¿m tu -
“> O )t ‘05 ¿ir¿leu¿cm~í dm tus cumncu el tu-atices taínbi en olcseelvuio qome 1 o reí ¿‘cióíi enOre la ti o¿iper¿mt iv ¿u y el sucio sea cmii
iííaud¿ut o, y adnij temí la dna Li dad suc i¿u 1 x’ comítracttua 1 para 1 ¿u obtención de xi”’ i ond¿us. A omuque la dna Ii d¿íd no sea 1 ¿u
1>] usm¿u quío la cítie in¿uuitemienios miosotros pan¿c el suptuesto español’, es interesaí>to observar que cm> otros paises mío
hoy pi-e;mije¿¿>8 ¿u 1 ¿u hora de pl ami toar esmo situación clmía 1. La doetriulo t’r¿oícesa mnamítiene, cuino en otros países
(Italia, e ¿míe 1 cuso> 1 ¿sp¿mn¿m —a t;miqt;e cii e?st cis la dual idad se p lamí Oca emx al dom> u udo> iOir que existe olmo tramísíuí u sí omí o
rolaci¿‘mí cte camnb io cutre la ti ;operativ¿c y el suc i o’, dcsoi’roll¿ido e’> el o upítul u sogruido de la tesis— j la cxisteíicm ¿u
de una doble re’aciÓn entre 1-a Cooperativa y’ el socio, tni¿u relaciomí sotial 1 ~i>tOcuí> cuna ‘elación contractual
cm u 1 ¿u cí oco o (iocupcro ti >‘?u asnino lo luímci ñu> del cm pi’esau’i cx cx in terxnod; armo mr i oílOller los prod miemos - ev tondo
así cíue la neimnienación de éste reperctmt¿u negativaiT¿oiite sobre cl precio Respecto a lo rciacióii entre lo
Cooperativa y los socios, la doctrina francesa acttmal brívo de la consuclcrocioíi de níamidato grattuito’, emítendido cii
sentido mr¿mdicioííol’, puesto que lo realidad económica demuestro que lo ( ooperativa OS tIllO verd¿ídera elnpresa. Y
no puede emícerraí’se stm actividad en los lhí;íites de umí contrato clásico (esta idea es interesaulte respecto al análisis
de l¿m relación Cooperativa — soeicfl: (it II IRLAY, PCI : ‘Répertaite Jt-IL[t’,)/ -‘ t)roit cies sociétés’, cooper¿utivcs.
tomo II - 1 )alloy. Paris 1 990’, pág. 13.
En Francia, el coíísiderar a lo Cooperativ¿t representante de los socios y aplicar las normas dc esta figura no es
posible. ptuesto que el legislador de este país opto por diferenciar La actuación del representante legal dc la
tioopei’oti va emí los casos de Coíoperativas de veiita, qtue se remííiten a la rcgtmlaeiómí dcl comítrato de ccumnpraventa.
1 ¿mí otros saptiestos eíí l¿ís que se accíde al contrato de proísíocióm> iííiííohilionia, cix realidad se está partiendo de la
í’epreseatac jón cuando l¿c u’oprosemítación y gestión so omíeargcue ¿u tun tercero, o emí los C ocíporal ivas de atribución
\‘¿c ¿xuter’c’eiug¿c tu; u teí’cex’¿x ¿ u el meproson tau> te 10201 ¿1 esta 1 oitLirl cx de Fu ticuuper¿mt iv¿i. lioso a bocen referencia o lo
mepreseiit o ci óui cíe 1 u tioioper¿c tiva de atni b o mcióí> o de icíxí a e ¿>1] utoivenci ó mt de omí tercero, 1 ¿u i> ;mnlii¿i se remite al
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construcción y adquisición de viviendas actuando la Cooperativa en interés y por cuenta
de los socios, como representante de éstos’, por la legitimación unilateral otorgada. La
untíateralidad es posible porque la Cooperativa está formada por los socios, y sólo actúa
1
por ellos’, siendo ésta su finalidad.
u
Aunque pueda parecer forzada esta interpretación, y ello porque el legislador en ningún
momento se ha planteado este punto de vista, ni ningún otro respecto de las
Cooperativas de viviendas, al no contemplarlas en profUndidad’, debemos decif que la
e
doctrina se muestra favorable a la aplicación de la representación en aquellos supuestos
en los que el tráfico la tenga en cuenta’, al margen de que teóricamente no se encuentre
todavía admitida por las reglas de derecho común, o las específicas de la figura en
cuestión. La razón es que, ‘la repre-s-entacu’in no es un quiddefinido por la ley. sitio una
a
cons/ruc’cu5n doctrinal cii funcion de la utilidad que pueda reportar a la práctica y a la
84’fin-mación del sistema u ti concepto mas amplio y general o más estricto y exigente - —
va ¡¿ii/da it la em-o/uc¡on y el pí-ogreso dc los c)rdleliain ¡etilos ¡uridicos. La final/dad de
e
es-la /ig¡¡íu es proporcionar icS’piwsta Ci laS tWúe5i(IttdeS LIC las /)CtWOiICÍY dc realizca-
diversas actividades. >“~ -. ‘‘La representac’íon ap¿:Xrece (01>1<) ¡¡¡¡cl respuesta del <aje;>
jurídico al /ffOhlCfllO social típico de la cooperac¡on etí la ges/ion t’ cuidado de los
e
bienes’ e intereses ajenos. ‘~~‘“En general’, la doctrina parece conforme con el hecho de que
una figura corno la representación’, sin una regulación legal específica en nuestro
ordenamiento, pueda ser aplicada y admitida según las necesidades o exigencias del
e
comitrato dc promnocmói] miln]obilmaria, al comísíderor qtmo el stupaesto eneaía omm est¿u t’mgnra. Cuino puede observarse’,
el legislador fromicés l]a ido m]]á5 ¿ullá del íioest¡o -
“ RIVÍ‘¿RO) ¡-II ¿RNANDF/, 1’ omí LAtiR t 3/, 3.1.: ‘‘1¿lenio;itus de 1 )erecho Ci vjl 1”, Vol .3”... oit, pá~¿ 271 .
~ 5 l¿L<NA Ml¿RO )ÑO. Ii - Y apuO>ilciP’iO.9 cxl u’ c¿ciigcx O Oil... cil, art - ¡25”). p¿g - 475.
¡VON AIONSO, iR: ‘‘O ‘dcnmo’,iuci,’ia.9 <cl O Oclig’O O u’’’u’l.’.. <‘xx, art. 7¿}u) y Ss po 23. (Jito litcn¿c¡muiouite a Dio, ml
eL uy;>, ‘l.ci t’c’J)x’c’9c’Pxicxcid»> oit. w’g~ 24.
a
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tráfico’, premisa de la cual nosotros partiínos para considerar la relación entre la
Cooperativa y el socio como un supuesto de representación.
La relación entre la Cooperativa y el socio se produce dentro de una representación
voluntariaÑ concedida por el socio. Partiendo de que posiblemente nos encontramos
ante una representación voluntaria, hay que matizar que la representación orgánica de la
que se vale la Cooperativa para actuar, mediante las personas fisicas que forman sus
órganos, afecta e influye decisivamente en la relación entre la Cooperativa y los socios,
aunque nunca deben confúndirse ambas, A ello se añade’, que la única relación
representativa regulada por la LC’, y en general por las normas de Cooperativas de las
CCAA’, es la de los órganos de la Cooperativa insertos en ella’, su actuación’, facultades’,
responsabilidades,.., normas a las que acudiremos cuando sea posible y necesario para
averiguar las especialidades de la relación entre la Cooperativa y el socio —sin perjuicio
de sus repercusíones asociativas-,
Debe demostrarse la existencia de un negocio de apoderamiento o poder, o en su caso
una ratificación posterior de lo actuado’, en función del tipo de representación que se
adínita. También es importante aclarar si existe dependencia del poder respecto a la
relación origen’, cuestión sobre la que no hay unanimidad. En general parece admitirse
que el poder tiene cierta relación con el negocio origen’, excepto en los casos de
1)1 ¿ 1 A CÁMARA ÁLVARI¿Z’, M: ‘LI¶tuíciio sobxe la reptese>utacicitm legal ccx f)erec’luo nuercatutil -‘ cmi Estudios
tcridic;]s en l]om]~enaje Li L)e Castro 1. ‘leenos Madrid 1976, pág. 299 y ss. Distim]etme el autor Icís tres tipos de
represe itaci ó mí en Itmne dimí del t’undam]iemi tu o c¿m usa cmi que t icíle stm omí gen. 1 ¿u 1 ~ev’,la y;> 1 untad dc 1 oís iii tervinientes
“¿u sea cuí nombre propio o ajeno ‘u la orgánica en los stipucstos de ponsouías jt;ridic¿is o colectividades
oreamí izados.
¿u mo ¡Luciomi cutre 1 ¿u ti ooper¿m tito y’ el sucio> mio es una represoim toe i6 a legal porque 1 a 1 egi sí ¿mci ñu> coopenati v¿m mío
prevé o¡ue l¿m rel¿mciómí cutre l¿m tiooperati ‘Yo y el socio sea necesaniamei]to representativa’, ropresemit¿cei~m] leg¿ml sin
a e n¿c 1 el scíc jo mu o> í}oclri ¿í occeden a ¿mí] Li Xiv Ciid¿ u. ‘1 ‘¿u mpoc o se tno la cío tuíu¿u represent¿mcidii oireLumi m cuc - ¿‘un nc]no ¿u
Cooperativa precisa actu~un !i]ooli¿cmito organ¿us.
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oponibilidad frente a terceros de buena ~ Al unargen de que teóricamente no quede
claro cual sea la opción correcta’, debe resolverse caso por caso. En las Cooperativas de
viviendas, la pertenencia a la Cooperativa va indisolublemente unida a la representación
e
que a ésta se atribuye, razón por la que no habrá apenas ningún caso en que ambas no
e
vayan unidas.
Puesto que se admite la representación del socio por la Cooperativa’, legitimada —
unilateralmente para actuar por cuenta de éste’, no se puede hablar de un deber u
obligación de la Cooperativa por la mera representación en los asuntos relativos a la
a
vivienda, Puede ocurrir que, en virtud de la relación juridica subyacent&9 -negocio de
constitución de la Cooperativa-, la Cooperativa esté obligada a realizar contratos
u
representativos con terceros por cuenta del socio, lo que significaría que la actuación
a
cooperativa en la promoción y construcción de viviendas es exigible como obligación
inserta en sus Estatutos’, norma primera y esencial de la relación cooperativa’, que recoge
los derechos y deberes de los socios y los correlativos de los órganos cooperativos, al
a
margen de la relación de representación -al ser admitido e inscrito como socio en una
a
<~ RLVI¿RO) 1 li¿RNANI)l¿/. E ea t.AC’1U3/. JI>: ‘‘ltlemi>entos de l)ereclío Civil 1, +il oit, poe. 288. (cuí
pá gui ¿u s ant crí cures ¡ma bi ¿u dcclarado tanbicmi lo ‘Y ií~cul ociu> mi en Inc la relució> ropresemita tiva ‘u’ 1 ¿u reí¿íc ió m] cLutlsa1.
“en uiota a pie ~9). 1 )e stae¿u cí cíO ¡¿1 reí ¿le LOu reí rosen totita es cm’c¿ccl¿u p¿in el pouoler. y” os iuitermi¿i, entro represemí t¿m mile
y represcnt¿íoio. coexistiendo 5 nulo a otra externo entre representante y lencero’, también <reacia pol’ eh poder. l¿sic
¿u tutor se mlíaiii tiesta - ¿iclemnás, ¿u ‘a vor de oítue el poder mí o> tieno emít iol¿ud omí si ini sino simio) cmi ‘u’ iu’toud del mí egne i o
represei]tati vn o ~ del qtíe os uceesonmo.
¿“‘u Asi se muí] iti esto Rl VI ¿Ro 1--IERNANI)l ¿7- respecto ¿u lo nepresem]taciou cmi general - ex> cl ¿cuál isis de ¿u nelociómí
emitro el ropresemitanto y el representado y l¿m immfltmoncia omí ell¿í del contrato cauus¿ml. RIVI¿RO >111¿RNANI )l’¿/. E en
1 .AC Rl37., IL.:’ l-¿ lemneuitos de )erecbo ti’iviIi’’, Vol oit, páe. 278 y ss.’’’]¿l ¡uuxctc’t sc)lc> licibilitcx (ftexo xxo
cíbliga) al rept’esettxatmte, pat-a cicútuicír, It;’ pertnite gestioxucir asmc,utc>s del pocterclatxxe (>‘ep>-esexxtcicio), í’ s;’i’ialcx lc.s
lit’tuites cíe la acrtmiaciótu cixitorizacta, pero ‘udc/a amós. ~
cine ella íe puxecta ser exie’icia etí u-juncí cíe otro tipa cíe rc’laclcitu, cixce Qetuere oíiligac’uo,ucus pata él,.. 7’cida ello
quieto’ decir que la telciciótí repro’setítcitiva sc’ ¡mallo cielirnitacicí pat cicx,o tipcis cío’ >uegc:>c’io.9: ¿‘1 cíe apacieranmiexuicí e
(del que suxtgc? el poder legitinuacta>’ cíe Icí cioció>m >-c’pr;’vemutativa), u> ¿‘1 c:ot,tratc, c’cxm,sal suil>v”cicetixe cx relación
cwigi>>cxt>tc’ cte lcc rejirc’setmtación .1 mctique e>m aluscrcxc’tci qxc;’¡ia iflicigiuidir xi>ic> cic’t mccx c’ió>m t’ept’¿’seti>dltií”o sixí anis
cipayo cjoc’ ma; pc>cic’> del i>itetescicící, e>; tealictací xmcx sc’ ¡~‘octmícc’, u íci.” coisdis cusí, y o’l pcudíet’ c’s outri>’gacio
¡uc’;’c’ivanme>i xc’ paxc¡ xie lucir” nací t’elcxc’iótu pt’;n-’ia cío’ c’axu/io>uzcí ci cío’ tij>;> dc i>tttcic’tnccl ¿‘ox,’;’ clx mcix;xi.” u’ x’o’í urc’s’exmxci>ufo’, e
cío’ la qne xcii poder sun-ge... la ro’aliciaci es que ícx t-e¡iresetixcició>, se it;(cgt-di en cl o ;‘gc)c’idi gesto>; ‘ir> quío 1;’ sir> ‘e dc’
bose- ‘.“-lmoWc,uumc,’ ouc-xmmxlcmrox Uco¿ u-uds ved-os), cm ,‘,‘c,-udc;omjo’mu(o ¿te scrt”Ic’cdxs, soc’uectid, U rcumu;o-s Oiu’di’=..íd>s cío> nolcos
o” cl;’bc’x’c’s cic’rx’ u’adc ix ci;’ tcx >vlcxc’íc5>m x¿uptcus¿cxítc’x xx> ‘cx sc’ lucí llcnx ¿‘ornoeccictas pa>- lcí.s’ cício tu o’guuc’u; ls’ dcc e clc’li’O (cxci ~‘1
ex’> ‘¿‘xi u>> el ¡xucl¿’t’ cqx; u’ ~xcmcIxcí) ‘u’ ¿‘1 >uegc>c ‘u;> licisic’d u cíe go’.S’tdc ¿ci (c/ u,;’ cxli ligcx;.
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Cooperativa de viviendas’, la Cooperativa y el socio contraen una serie de derechos y
obligaciones’, relativos a la vivienda, contenidos en el negocio jurídico de constitución de
la misma-. El inicio de la relación representativa generalmente coincidirá con la
¡nscripción como socio. La Cooperativa asume las instrucciones y limites impuestos por
el socio, quedando vinculada por la relación de representación. Si la Cooperativa no
actúa respecto a la promoción y construcción de viviendas se le puede exigir que lo haga
sobre la base de la relación subyacente~ y una vez asumida la representación’, la ausencia
de actuación sólo seria admisible por imposibilidad o por una posible renuncia de la
Cooperativa —sus órganos-. Es importante determinar a partir de que momento la
representación vincula a la Cooperativa. Puede decirse que desde la inscripción del socio
la Cooperativa queda limitada y sujeta a las instrucciones de la relación de representación
-pactadas en la constitución o adhesión a la misma, y participación en la persona jurídica-
aunque no está obligada a actuar en base a la representación, saJvo que comience a
actuar en tal sentido, pero si por la relación jurídica subyacente’, el negocio de
constitución de la Cooperativa, para el que prevé alguna consecuencía -disolución de la
Cooperativa, art. 70 LC¿ art. 103 LGC- en caso de inactividad continuada en e! tiempo.
La representación del socio se ejercitará, sobre todo’, en la relación con los terceros que
actúan en la construcción de las viviendas: propietario del solar’, constrtíctor’, entidad
financiera’, arquitectos’, empresa gestora... La razón básica de la representación por la
Cooperativa’, en esta diversidad y complejidad de relaciones, se encuentra en la
imposibilidad de que cada socio intervenga en la construcción de su vivienda,
materialmente o en su gestión, especialmente cuando ésta no es aislada sino que se
integra en un edificio que se someterá al régimen de propiedad horizontal, junto con
otros copropíetarmos. No olvidemos que la razón de ser de la existencia de la figura
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cooperativa es el beneficio que se logra con la unión de los intereses de los socios, y la
supresión de proínotoras u otras entidades encargadas de la construcción de viviendas: a
lo que se afiade que la Cooperativa no construye ni vende las viviendas a los socios como
tu
entidad independiente de éstos, ni tampoco puede identificarse con ellos,
e
En materia de representación voluntaria se plantea también si es admisible, en la relación
entre la Cooperativa y el socio, el carácter innato a la representación de que el
representado. aunque haya designado un representante’, pueda otorgar otra
e
representación’, o incluso actuar por sí ejerciendo las facultades cedidas al
representant&>. El citado carácter se cumple respecto de la vivienda en abstracto,
pudiendo el socio elegir la fórmula de adquisición que desee o incluso construirla —
materialmente él mismo, pero no es válido con relación a la vivienda concreta que va a
e
lograr inscribiéndose en una Cooperativa determinada. Una vez Inscrito en una
Cooperativa el socio puede solicitar la baja en la misína, e incorporarse a otra si lo desea,
pero el objeto de la representación no será el mismo. Sin embargo. puesto que el objeto
e
de la representación al ingresar en la Cooperativa es genérico, una vivienda,
concretándose más adelante’, puede afirmarse que el socio representado puede O
construirse una vivienda por si mismo o acudir a un tercero’, incluso después de ingresar
e
como socIo en una Cooperativa, siempre que la vivienda no se encuentre todavia
individualizada y reservada a su nombre. La lógica y práctica cooperativa tienden hacia la
individualización o reserva de la vivienda en cualquier momento desde la inscripción
e
hasta su adjudicación, preferenteínente en el inicio’, con lo que parece obviarse este
e
problema. Sin embargo, aunque no se diga expresamente’, la realidad es que el objeto de
la representación no está completamente determinado a priori, a
e
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2.2.1. Clases de representación: directa e indirecta, actuación y eficacia.
Tipo de representación existente entre la Cooperativa y el socio.
Excluidas la representación legal y orgánicaQí como aplicables a la relación entre la
Cooperativa y el socio, y admitiendo la visión doctrinal favorable a la superación de la
teoria clásica>1 de la representación’, nos encontrariamos ante dos clases de
representación voluntaria posibles, la directa y la indirecta93, dentro de un concepto de
representación referido a la legitimación para actuar por cuenta e interés ajeno’, y
considerando a la vez la independencia relativa del poder respecto de la relación jurídica
subyacente. independencia que sólo se manifiesta en la actuación con terceros de buena
fe que no pueden ser obligados a conocer dicha relacuon -aunque no toda la doctrina
está conforme con lo anterior, y algunos manifíestan que existe una dependencia de
ambas relaciones-.
En relación con las clases de representación voluntaria, y en razón del tipo de actuación,
debe estudiarse cual sería aquella en la que encajaría el supuesto de hecho de nuestra
tesis’, la relación entre la Cooperativa y el socio para la promoción y construcción y
u-o/Oil es o¡ oue - - Icí t’e¡3>’;’seci tacioxí cxc> agolcí la,~’ /acmu ltcictes del repc’o’so-c m ¡ciclo - -. (‘ASIA N ‘lo 31 ~l ¿ÑAS,
‘‘1 )o roel]o Civil i¿ panolI - cuí u ¿a u y moral - 1 omol 1, vol - 2”’... oit, ~a~- 86 1
‘“u 1 ‘art iii] ¿35 tullí] i én oto 1 ¿u cxistemíe i ¿u do immi~ u represcí ituciami ;>ngáti iea ole la perscm>¿u ~í¿1 rí di cLm ti oo;]er¿m tivLu’, cuí> u c¿.u
m’eecu ¡ada cuí los uiorm>]os cooperoti ‘-‘¿us y ‘rut ¿u y base de la roloc oíl oritteu> - qtmo u ecla a 1 ¿u cície tiene 1 omar cm utre ¡¿u
tioopem’a u va y’ el suc jo. ‘u-al tuit¿íri ¿u. poir lo qíue se anal izarámí al gun¿m s de scus mIonno s.
Revi sioíl de la teorio c lás ie ¿u mayan tami aíí>om>te odíni tida, y í i donada cuí la ¿ietu¿m í i dad por DLI¿/. PlCA/O): ‘‘Ja
‘o’.9;’;x uxció>; etc clerec’lm c> pt’i>’acic> ‘‘.. oit. DLV! 1 >LCAZ(3 ‘u’ O 3111.! Á’)N : ‘Sistcín¿i do 1. )orccl]o civil’’. Vol - 1... c’it.
pág. 565.
“>~ Lo doctriím¿u u na’u’;unitan ¿minen te acepto 1 ¿‘u di st imielo mí oit tre a uxíbas - ‘u’ la ca liii coci Cm ole l¿í i íd irecta coulící tipo de
ropm’osent¿ueióu: Luí iciod¿¿ por 1 )I¿ CASiRO 1 lima cte í)ec-ec’lmc> O ‘iu’i1’”., oh’, pág. 125. Admnim ida p¿r Oil ILLO)N
HAI.l.l¿S’t’LROS, A: “’Á-Ia>uciaiario que adiqmcíc ro c,’x tíonubre propio... cii. l)esarrollada por DWY. PICA/O’, 1.: “La
te
1>t’ct’cetxtdwiatx ¿‘o dlerecíma prii’adtc> ... c mt pag 248 y ss. Accptad¿m por: ALBAI.-AI)EJO, M: ‘‘Derecho Civil 1”.
Vol. 2”’.,. oit. DII¿Z PICAZO.) y GIJL.L,ON Sistema de Derecho civil” Vol. 1,.- cii. MONIES PENADES. VE:
“1 )ereebo Civil. ‘orto general’’... oit. pág 91 ‘u ss O)’ CAJ.1,AOULAN, X: ‘‘tiomuipeuidio do [)enoclíoCivil”. ‘lomo
c’it. 1>1 11(3 BRI 11Mb 3: ‘‘tiomi]pelidio do Dcrecl]o Civil”’. Vol. 1... oit. POlIO Fl¿RRIOL, leí> PtJlG J3Rt)’l’A13,
3: ‘‘Ytindornentos dc 1 >aocho Civil’’. ‘lamo 1, vol. 1... oit. 1>1 11(3 1 FERRIO >1,’, 1.: ‘“Manual ole Derecho Civil 11’’....
oit, pág. 675 y ss. Rl VI -MO 1 IIIRNAN ‘352’, Y cii 1 .AC Rl 3/JI.:’’ [¿lemneuítosde 1 )erecbo Civil 1’”, Vol .3”... cix,
pág. 272. Rl ¡LX Sl¿RRAMAI.l¿RA, R: ‘1 )orecho Civil’’, ¡¿1 mOeocio junidico. t 3CM, Madrid 1 98th. SERNA
MIIIZO )N 0), 1 , ‘O ‘umni etc (cxtios cxl O ódligcx O ‘i u” il...’’... oit, ¿unO. 1 259.
N u, acept ¿u q tío í ¿i reptesontoe ¿> u ji] dincc t¿í sea verdodem’¿i reprosommtuci6>: (‘ASIAN ‘¡‘0)1 BENAS .1:1 )enccbo Civil
l¿spanol - común -u lar¿uI - lomo 1. val - 2”... ¿‘mx.
““‘‘1 )ll¿/. PICA/A) y (II ti ION: ‘Sistou>vi del )erecho, civil’’. Vol. 1... cii, p¿ig. 569 y’ ss
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posterior adjudicación de las viviendas. Puede señalarse como hecho admitido, en
cualquier caso, que la Cooperativa actúa por cuenta e interés de cada tino de los socios. u
Sin embargo, podría decirse que lo hace en su propio nombre y no en el de éstos. Los
e
terceros con los que la Cooperativa contrata -propietario del solar, empresa gestora,
- a
constructor, arquitectos, entidad bancaria.,.-’, no conocen a los socios que la forman’, ni
les interesa quienes sean, por lo que contratan directamente con la Cooperativa, al
margen de que sea representante de los intereses de los socios. La Cooperativa, aunque
u”
no es propietaria de la “masa de gestión económica” ni de las viviendas, es considerada
dueña de la obra y parte afectada en las relaciones contractuales con terceros y las a
reclamaciones que con ellos se plantean. Por tanto’, “a priori” podríamos decir que éste
a’
podria ser un caso de representación indirecta en el que no se exterioriza la condición de
representante95, excluyendo la representación directa como actuación en nombre ajeno.
Aunque la conclusión anterior sea lógica’, la consideración de la relación Cooperativa —
mi
socio como representación indirecta puede plantear problemas o desventajas, puesto que
ésta es una creación doctrinal9) con perfiles contradictorios. Sin embargo, y en favor de —
esta figura’, no podemos olvidar que sus bases no son exclusivamente consideraciones e
doctrinales, y se rige por normas determinadas como las del mandato’, aplicables a la
ml
representación directa e indirecta en lo que sea posible según la doctrina.
a
La opinión manifestada “a priori” favorable a la representación indirecta debe ser objeto
de un estudio más profundo, porque la distinción’, teóricamente fácil, entre la actividad
a
representativa en nombre propio o ajeno, no es tan simple en la práctica. Tampoco es
a
pacífica la opinión respecto de quien decide el tipo de actuación, en nombre propio o
a
13V CAStRO 1 ‘iu’nucm,s cl;’ l);’tec’lmcx O ‘xvi l’’..c’ct, p¿mg 125.
AI.IBAI.AI )l¿jO. M: ‘‘1 )enecl]o, Cjvil 1”’. Vol. 21.. oh, pág. 41.3 y 415. Cita el ¿tutor I¿u otra visión doctrímí¿ul
desfluvorable a comísídem’an lo rcpnesemitacíomi ínoljrceto colíN repu’esotmt¿ícmon. s¿ubre lo base do oíue es tumia
m’epreseu>tLcciomt en sentido eeotiomu3ico. mo tiniohico. lLuuí3poco la jumnspu’udetici¿u es pacilic¿c al respoetcí.
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ajeno’, sí el representante o el representado - En el caso de las Cooperativas de
viviendas’, la elección es de los socios’, representados, al ingresar voluntariamente en la
Cooperativa.
Ante la dificultad de distinguir la actividad representativa en nombre del representado o
en nombre propio, la cuestión esencial parece ser la declaración de voluntad de destinar
95
los efectos jurídicos a otro o no ‘, aunque inicialmente no se diga quien es el
representante, circunstancia identifucativa que es comúnmente admitida en la actualidad.
Analizando la existencia o no de los citados factores en las Cooperativas de viviendas’,
aunque en ellas los terceros son conscientes de que la Cooperativa es una persona
juridica, pueden no saber que actúa en representación de los socios. No se dice al tercero
quien es el principal, y a éste no le interesa quien sea. Tampoco queda claro sobre quien
recaen los efectos jurídicos de dicha actividad, nosotros sabemos que recaen en última
instancia sobre el socio, pero los terceros no. Además, no es fácil determinar sí en
general frente a terceros, inicialmente’, recaerían en la Cooperativa’, que transmitiría su
posesión al socio e incluso la propiedad’, o directamente sobre éste’, porque la declaración
de voluntad al respecto no es clara ni tiene porqué serlo. Debemos recordar que la
Cooperativa recibe los efectos de la relación con terceros, como dueña de la obra, al
menos nomínalmente. Todos estos datos nos llevarían a la admisión de una
representación indirecta, También se plantea la duda de sí la representación indirecta
DIEZ. PICAZO) y GIJLION.’”Sisteína de l)erceho civil”. Vol. 1. ‘leeuios, Madrid 1995, pág. 593. Según DPI
PICAZO) y (it JLI.ON lo elección dc l¿; actuación cii nombre propio o alemio es umia facultad del represoíitantc’, por
lo couidicidí, de t¿ul. DE 1 .A CÁMARA ÁI VAREZ’, M: ‘‘Estuciio.u- cte J)et’colmo O ‘ií”i1’’... oit, pág. 67 y ss, liste
atuton estiut]¿u qtíe es el represeíioado el que otorga la posibilidad de acUiar en uiomnbro so;yo o del represemítante.
Añade RIVERO) oítíe so requiere no sólo la conciencia del representando simio taníbiéuí el conocimiento del tercero:
RIVI¿RO 1 ll¿RNANI)l¿/., E Oi] l.ACRIJ’/. JI :‘“l¿lom]ientos de Llereclio Civil 1’’. Vol. 3”’... oit, pág. 286.
1)11 ¿7. 1>1 (‘A/O), 1 .:‘‘ ‘“cc ;ep teso’; u caoidi;; cxc cicreolí c> pt’ivacic> . oit, pág. 24 1 y ss. lían tea cuino pci sil> les lb crore s.
u olee ¡a no ci 6 mí expres¿u ole 1 cor¿mcter moprosentot iyo, 1 ~me\presi ob> cíe o; iii oíl es el prihici pal x’ 1 ¿u cole ¿uci a ole! ¿ etc)
subí-e éste u uío suubre el represent¿um>te - 1 le ellos. opt¿í l)OF la - ‘cc-ni cc it-di;’ í”c ulm¿>u(cxci, ¿‘Np“cxci o.> inmplic”ita, cte clestitiar
lc,.s’ c/ec’ta.s’ jo t’iclic ‘0.0’ 0 c:,t>’c> ~‘ dc’ ¿‘‘cclxiir icc,o e/cotas j’miu ‘idiioc>s ~9ot’cx ¿‘1 dcgetu tc’ (culiecí o> Ixon; iiie), c> b iecu exu la
‘u cci c’c xc ‘cíe u ‘u u lcctm ccxci u-.r;ut’e.xcx ci ínmplíoítcx cío’ l,rcmitcu t’ luís ;‘4’oia.” ¡mi ticlico c.c cíe 1 ccc ‘cx, cm luís di ccuc’gcíc u te.,’. - -
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exige o no la existencia de un poder previo de representación’>”>. La ausencia de poder no
es cuestión dificil de resolver en el supuesto de Cooperativas de viviendas’, ya que los
socios’, en el momento de ingreso en la Cooperativa, autorizan a ésta para actuar y suelen
‘o
ratificar lo actuado por ella hasta ese momento,
‘o
No hay que confundir la distinción entre la actuación en nombre propio, o ajeno’, con la
eficacia directa o indirecta de la misma, La eficacia de la representación ejercida por la u
Cooperativa no es inmediata y automática sobre los socios, tratándose más bien de un
a
caso de representante que posee, transmite posteriormente la posesión y reconoce la
propiedad de la vivienda a favor de cada socio’, lo que nos sitúa en el ámbito de la u
eficacia de la representación indirecta como la entiende, entre otros, la jurisprudencia del
a
TS - Lo dicho nos llevaría a admitir que nos encontramos ante una representacuon
a
indirecta con eficacia directa’, eficacia que analizaremos más adelante. En mi opinión’, es
de mayor utilidad práctica averiguar los efectos jurídicos que se producen en la relación ml
representativa entre la Cooperativa y el socio’, que ocuparnos de discutir si la actuación
a
AI’’uiííí Lititc)u’ como, RIVERO) 1 ll¿RNANI 31-1/. i)l¿unte¿u cítue so!cu es posib¡e ¡¿u re¡,reseiut¿mcjómí siíu s>dor (uiovocíuu
mi e-oil]plet o ) y 5cm 1)o)st en un pu ti tic ¿mci ami cmi los e-tusos de roprosemita cióui tiim’oet¿m, ‘o> osj cuí 1 ¿u i u pl it-ecl ¿u, ti cíe lía bni ¿u cíe
reicrinso a ¡¿u gest cm de muogoetos o~emuos: RIVERO) 1 ll?RNANI)EZ. E omm l.AC’RtJ/, J.l,:’’l¿lemnontos de 1 )ereelí¿u
tii”íl 1’’. ‘Vol .3’”... oit, pág. 31)0. O)tr¿ís, como ¡‘tilO FERRIO )l .otifl]iamm e\pres¿mrnemite t~uo exaste poder ole
reproseult¿uc ini Oi] lo represe! u t¿mció u i mud ii-oc Lo: Id JI ti VERRIO 31 .. t. em> DI 3103 13 Rl t-IAl 3. J : ‘‘E tumiol¿um,iom mt os do a
1 )erecho ti iy i1’’. ‘¡‘oímí] o 1. yo> 1 - 1--. o-it, pg. 967. Si ¿buí] iti i]iO l¿i m’eprcsomit¿mc ió u i idi roe t¿u tío ~~wcis¿m
poudri orn os e cuí> fundu nio5 con lo gest ió mi cíe leguemus ¿u] outo~ s - ‘lii cubm’¿u s post en jures tic> se re tiem-o ¿u est¿u címesíu;>>:
tít iR) 1 l”IYRIZIOI., 1 ,:‘‘Mouiual de [)orecboCi”il LI’’... oil.
u,, 1311£! PICAZO) y (ji JLI’,O)N: ‘‘Sistema de 1 )ereeho civil’’. Vol. 1. l’ecn¿us, Madrid 1 995 pig (II - -o eficacia
diroei¿u se bas¿u en qome las e;umlsectíouícías ‘u los electos j tinidicos dcfímíit vos sc procítuceuí ex> la osl’er¿u del
represemit¿molo o primiepal. La doctrina ¿iclmnite qtie acttialuííouitc oíl los stíL)tmeslos de represcu>tacióui indirecta so
prodtmce tum]a actuociómí oíl uiomnbre propio) peno eo>ui otmc¿mei¿m ohrocto, respeeto al representado, aumíquo siuí
est¿u 5 ttm¿mc tu ¿u u - os im]tcrpretaeiommos mospoeto ole la etic¿meia
eo~ cii ~ i ioui 1 re~]reseui toe; o cliree ta 1 L¿uv oh st iíitdirecta de La representaeióm] indirecta, que so vonalí en el aportado reltutivo o lo,s electos jtmnidicos de la
represcí imite io ml.
a
515 23— t- l969 (Ar. 2110) coi¿sideram]dos prinlero y segtííído’, 14-Itt-lOSO (Ar. 6920)) l’cuxidomemito de derecho
primero, que se ofladen a los citadas por la mnayori¿u de la doctrino: 27-12-1959, 22-5-1964, 22-1 1-1 965, 26-11-
1 970)... 0 ¿u-u 1 ¿u de 1 989, el ‘1 ‘ni b;a>a1 ¿mlirina q tío ‘‘cxqxí ¿‘lía e.’cí.ot¿‘xc te relcíció>; í’ estcx u’.vl>x’u’scí oía tc>tvzcxoíc5tx POñ’ pci tue
dcl ‘‘dic >0>1ití ucd u xo’gc>tic , lo:gii í>;idx; u .9 tu ix; c;,t-í”¿’ícc’cu»u ‘cx ccc un; luxo’ Jux’cupiO, 9i>u juc ty’mc id-id’> ci¿” Icí xc ltet’iu>t’ t’elcioiocc ci;’ O
c’x ¿‘x’c’o’ cío?
1 ocoxcídidífo> ccxl,’;’ nidituci > tatio> 9” nmaxcdtci>c (o’ p>’e>’i5 Icí ‘ti ¿‘1 pci tuti/ii - ficí cí dcl cxxx. 1 7/ 7 dcl O óctig > c’ii”il..
tu;’>; e lxcgcc u’ xu cicí cxc ‘txic¡c’ic’xm - ‘pu ‘04> idi u; ¿>111 it;;” ‘ - cíe 1 tltc;>coicx tcc 1cm>, djtc¿’ ci u.u ciesu‘cxc u cc’;’ Icí oíd/luíit u “cx cmxic
1xcisic”ic>o íic,t’ el
tuxcítucicímíí;’; l’~ >1-clic e Lx go’.91ion; cíe ciojucé O í”excciria cx cxlu-fbi; ríe .91 00050 umací 1 luí lou,chící pt’aeus 00cm ¡ ¿‘o 2 u-atusoa lucid-u cx
~‘/¡ucxcc’ctuucuxcic> cíe c’s’x¿’ ml
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es en nombre propio o ajeno’, cuestión dificil de distinguir en la práctica cooperativa’, y
ello aunque admitamos que’, en general, es en nombre propio.
2.2.2. Duración de la representación.
El inicio de la relación de representación entre la Cooperativa y los socios comenzaría en
el momento de constitución de la primera -escritura pública y redacción de Estatutos-,
aunque respecto de cada socio éste será el de su ingreso. La relación finaliza con la
adquisición de la propiedad de la vivienda por el socio, aunque puede continuar con la
administración de los inunuebles, e incluso sin realizar ninguna actividad. Generalmente’,
el ingreso como socio ínarca el inicio, y la entrega de la vivienda el fin, tanto de la
relación básica cooperativa como de la representación del socio por la misína, y ello
porque la representación se otorga en función de esta relación básicatm<>m’, el negocio
juridico de constitución de la Cooperativa. El comienzo y fin de la relación jurídica
subyacente’, constitución de la Cooperativa, afectan a la relación representativa o
apoderamiento’, por el carácter no independiente de ambas’, de forma absoluta, excepto si
los afectados son terceros de buena fe que desconocían la primera, lo que ocurre
generalmenteta”. Este es el iter normal y lógico de la relación entre la Cooperativa y el
socio, aunque pueden producirse circunstancias que la modifiquen.
Como circunstancias modificativas debemnos referimos a los supuestos de baja o
expulsión de socios de la Cooperativa, que ocasíonan cambios imprevistos en el
representado’, y podrían afectar a la relación con terceros, Ello no ocurre porque hasta el
momento de entrega de la vivienda y pago total del precio es indiferente para el tercero
[suAl~l3A1~AL)EjO, M: “l)erecbo Civil L”. ‘Vo¡. 2”... oix, pág. 395. 1>1 Wi L Vl¿RRI()l -‘ L: ‘‘Manual de Derecho Civil
1’’.. c”it páus. 673.
l)Il¿/ ¡‘¡CA/O) ‘u’ (it 11,0 )N.’’’Sisteuna dc ¡ )crechou cj”il’’. Vcul. 1... cd, pásc. 578 y’ Ss. MO)N’l’l¿S l’l¿NAI)I-iS, ‘VI,:
‘‘1 )ereclío (‘ix” i1. 1 ‘¿unte geute r¿m1... cd, pág. 378 y Ss. Rl‘VI ¿RO 31 LI¿RNA Nl 317., E en 1 ACRl)!., J ~1.:’’1 ¿¡omentos dc
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quien sea el representado, puesto que él contrató con la Cooperativa. Durante este
periodo de tiempo comprendido entre la inscripción como socio y la adjudicación de la tu
vivienda, el tercero no conoce, ni le interesa conocer, al representado o socio. E] negocio
e
representativo se celebra entre la Cooperativa y el tercero, en aplicación de la doctrina
e
sobre la representación indirecta. Así se explica que hasta el momento de la adjudicación
pueda sustituirse al socio representado por otro, como ocurre en los casos de baja o
expulsión.
u
En estos supuestos, la LC —también lo había previsto la LGC’, art. SO y 129- prevé un
a
régimen especial respecto de las cantidades aportadas por el socíoto~, para garantizar el
e
u u~ uotc ré”unen s
r o mi]¿uxiifmest¿m en deducciones sobre los devolumciomies que pueden aboíí¿unse ¿ml soci;u dtírauite umí
plazo de varios años, añadido a o]ne’, indos;, después de dejan de perlemíecer ¿u a tiooper¿mtiva, eom]tiiiuo obligado
par las contidados ¿upan odas par¿u la adq u> i sici ñu> do 1 ¿í xi vi cuida, dtír¿uuí te tui> p ituzo dot eníi~imí ¿ido. 1 ¿mí el e¿’ so do
viviendas, además. la devolucióuí de lo p¿mgado por ést¿ms, cuí caso> de bojo, se produce cuí el mnomuiexito en oítie cl
socio sea sustituido por otro socio cmi scms derechos y obligaciones’, para evitar que pciodan ocasionanse peí’jouicios ¿u
La Cooperativa y o los ;tnos socios reprosemítados. Aum]quc mio se dice miado de los supuestos de expulsiól], simio
sólo de baja’, se aplic¿u a ambos el régimeuí gemíeral de deducciones en la devoltuciómí dc dichas cantid¿udos e
emítregadas par¿u vivienda, comí algtmiios i]iati¿25.
1 ¿u> 1 ¿u Lev act oía 1 cíe tiootíerativ¿m s’, según el ¿urt - ¡ 7. la boj a puede ser val t;tit¿o’i¿u’, ~ju sti tic¿ud¿u o no. y ob Iig¿utonia ( est¿u
ultimo imícloíid¿u cii el Senado). So xmíooiilie¿mn los ot’ectous oeouíuóníicos scubre lo b¿uja (art. 17), oit el art. 513, oí¿uo m
sólo do luígor o deduecióíu (inemior que la previsto e’’ lo lOiti) ~counasouic,o>um— cím¿uuída la boj¿í xmo es justilicoda y
‘u” u exio p rcd tic id¿u e un imící imp ¡ mí> iomito del peri odoí de L)ontt ¿u nene j ¿u Cii lo Cooperoti “a (el art - Sí .b cíe lo í .0; ti
lounbjéuu liabj¿u provisto osto)s etectos 01> c¿uso de e\poulsi¿umm). Comí rel¿mcjóiu ¿u l¿us ole¿t¿ucciamuos’, el legisl¿mdor dej¿u ole
1 ¿¿oto ¡ ¿u b¿ij ¿u ~ju st iti e¿md¿u - ¿u la o¡tie sólo se re fiere e ami 1 ¿u calilic¿mci 611 ole volmuí> u ¿un ¿u — ¡ a b¿ij ¿u ¿tij g¿mtun ¿u - L)or pérdida
de los retí u mi sito> s t~ tue ole sotunee jo’) cíe 1 1 ‘royect o iii iej ¿ml y’ lomo a duíí jmido cxi el u ex lo o pro bacía ííour el ti o uígneso— - y 1 ¿ ¿
e xptu ¡si 611, rospec.ta dc 1 ¿u o¡ tío so$ lo ¿u funíi¿; ciclo teuíolná 1 cug¿ur por luí ta 1>0v gr¿m ve, oit el art. 1 8—5. 1£ 1 ¿mt - 1
.p¿oruvmto so~go})oto dcl l>ro’ueu o tío I.cv ¿nc tula 1 u; miieuíci ó xi ¿u 1 ¿¿ b¿uj ¿u ob ¡ g¿u tun ¿u: ‘‘O ‘;‘.ocx>’u4 al>lcgcxtc iticilcíetu te ‘ti
c’acuciic’ióxu cte s oídio> ¿‘1 cfi;’ jiid-do; lot” í’ec¡mcis ixc>,9 ;?vigidic>,9 jidíccí pext¿<>cec’o’x’ cx ¡ci O c>cipo’t-citi>’;; ‘Y 1 ¿mi el texto>
dcliiii tiy;> ¿u ¡uroíb¿moloi por el ti amigreso so olímíí iii ¿1 este párr¿u fo)’, ¿ml ¿mdiii itirso la emiumí icuido mi’’ 295 dcl pm’op ia Unompoí
¡ ‘~>pc 1 ¿mr oí tío presciodia de oíla’, oí cue la imíe urporul cuí ¡ ¿u poneilcí ¿u dcl Seuíadou coxn o oíl - 1 7.5, ¿u p¿írt ir do ¡a
cuimnieuid;i 1 II (art. 33 cío l¿í ¿ucttu¿mi lOC). E¿ms dcdcíeciamícs cmi c¿uscu dc b¿mja sólo so admiten cmu tmmí e-aso
deu em-ii> i ruda -—mí o por oxpuísi ¿‘u xi. la ella! es ii>O~ p1icable, y el ¡¿. ¿mullo
1 ¿me cm> cl 8 curio1a. cxi v¿mri ¿u s en cmiiimi cmíd¿m s (7,
4<) 62v 1 07)se milenio incluir este teuivm. El art. 89.5 sc remite al 51.3 en las casos ole baj¿m mía jcuslilic¿íd¿m’, p¿¿r¿m l¿u
oLodu¿ceióuí respecto> de l¿us cauíticlados aportadas para ¡os vivíend¿us, comvou roexiibolso precisa la scístittmeióuu por oto;,
soueío: ‘“I.xís ¡¿siatuctos podrá>; prever ex> qxié Odi-90-9 Icí bci¡ci ci;’ Ox; socio> es ¡ustificvcicx 1” Juala 10,9 íestaxutes, Idi e
ciplio-cí ciócí, ¿‘ti la dc’ m’o>lmcoió,u cíe las ocxtxlicíacie,s cotítt’egcíctcis pc>t- el nc ion;> ~O>k7 /huciui eicxx cd paga cío’ lcxo ii m’icociac o”
lc>c’aie.o, di;? las cleciu>ooioxues cx que So’ cm flete el apat-(acla 3 dic?l cic’(u”ouíi;i ,31, Ixasfa mcmu nidixinía del .50% cíe los
pOrc-;’tc tcxjo’s clxi;? ex; ¿‘1 nc isní ci 5;? ¿‘stai, l¿’c’exu. Las ccxxitidta;tc?s ci c¡ ido? .90? cv/lo’>’;’ cl ¡uórc’cxfo cxx; t;?>-ioir, a.s’i oonmc Icís
ccpufl-xciciouie.9 del sc>oia al ocupilcíl social, deberá,; reeuíchotoarse a éste en el ,xum,¡nento e>; que sea sustituid;> en
sus derechos y obligaciones por cutro socio. - -
Réciiiíeui eeuu óxni ecu e ut’u’¿m o tícoc i ¿u —cii el íííomííeí u tu ole ¡a boj a a dcsp oid s dc ést¿m— u a ¿u foct¿u ¿ml nioiiíouit a omm c1cme se
oxít i euíolc p roud cíe ida 1 ¿u lxuj ¿u’, e u í¿uxído el sae jo> tIce 1 ¿ín¿u s tu ‘Yo ituíítm ¿md ¿u la “un dc ¡ ¿u ni smii¿u - unid> O st ioía el ~¡5cmi 1 ¿u 5.
¡ 6—3—1998 ccuincuítoola p;r ‘l’RtIjJl,l .03 ¡‘311-Y. i.J: ‘O ‘ounx¿’xctcxci’dí cx Icí SIN cíe 16—3—19%”’’. euu (‘.Oi’ J.C uiáxí>. 48. pác.
uJuj)9 ‘u- ss. VI ¿<titar se uii>iotstn¿i comihuuiiic cuumt l¿m d>pimijóo tío1 18. euitemucljotiola qlue ‘‘el eoo’xíxui Éíuuu” c’oiuumccuic’ci suc




cumplimiento del representado y la protección de terceros. La existencia de los
supuestos de baja y expulsión no afecta negativamente a Ja consideración de la relación
entre la Cooperativa y los socios como una representación por cuenta ajena y en nombre
propio. Podría pensarse que en los casos de baja y expulsión se produce una revocación
del poder por el representado, aunque parece que podria haberse excluido la libre
revocabilidad -bajas justificadas-, lo que significa que ésta no es una explicación posible.
utulAdemás, hay que partir de la idea expresada por LEÓN ALONSO respecto de la
irrevocabilidad del mandato, en base a Ja opinión jurisprudencial que plantea Ja
dependencia de aquel como contenido o ejecución del negocio jurídico bilateral o
plurilateral básico o principal. De tal forma, extrapolando lo anterior a la situación de
representación del socio por la Cooperativa’, en ella el poder de representación, que
puede haber sido pactado como irrevocable salvo determinadas causas’, dependerá del
negocio plurilateral constitutivo de la Cooperativa. Incluso aunque se admita una
situación de poder revocable sometido a determinadas condiciones’, se entenderá que es
dependiente del negocio juridico cooperativo’, lo que puede ocasionar su irrevocabilidad
natural, según este autor. La razón es que’, - ‘permitir la libre revocación de aquél
signi/icaria, obviamente, tanto como admitir sin más la frusíración de esa o/ra re/ación
:5-u - EO )N Al .0 )NS(>. JR.’’’r ‘aoxe>ucat’íos al O ‘cicligo O ‘u’m’c’l..,’”.. cii, art. 1 70)9 ‘u-’ ss, pág. 52<). ¿ti L>ágii]a~ síguiemites,
=26y ss. e ita tít> s upt;est¿u pl ¿uuí te¿mdo ¿¿mito o ¡ ‘15 e-aulo caso> de i rrevue¿mbiIidad míatur¿ul ‘‘III c’at’ci C-¡et >‘o’i’c>c’alul;? del
nuacccictxo:u le cxc’c>cxxpatma c:mccxx;dic> éste cot;.9fitm{ve mcx; cuegacio> /xcx’icíico c,citc~cionuo 1’ .9e ;?stal>lec’e en ix; fo’ré.9 excíuisiucí
di¿?l nícícícícící te 1’ cío> cymcaxucicu nuciciciacíto’ u” nucí; uciafonio> 5;? ecu ccxetc tíatí ícgccciuís ~,Of’ tutu cuicítrci lo aícl¿v’icí,’ ¿?tl cama ci;’
cmi ¿‘cu.~ o ‘lci xc,9 mí lcí.9 sí’ ixcotí tuive o?! ttucitcciato, pm;¿?.9 ex; este (cuso> Ima ccx ño’ u tilizcír la /hc” mi ltcici ,‘¿?i’ac’cctotia si o-ami el!;> so’
l’mcltmo?x’dxtm o, c’citx(t’cictic’etx 101,9 (cccli i>uc>s o/el 00>1“cIlio 05Uclí lec>dto> por Icís poxrte,9... cuí pt’i>uo’cpu’a getm¿?t’dx1 cl;’ Idi
t’u?i’oid’cil> ilicioxdí ci;? lo:u.t po ide tos’, quío cxx; t;?s .9;? 1’o?p utabcí o’s;?ticicil, ,9u1/re ccluc>c’ci,‘9egx4xu Idi cioctritia c’ic?futi/loa, alguítxa.s’
nuiiiga(iotxe.9 ¿‘ti ciel-fas casas; y asi <ex; la quce suiceder, porque cUaxucia 10.9 pad;Oc’o?s tIc> 9e oítorgaxu (anua tíegodo
jumt’idiic”cí acctdltmanxo> ciem’ii’acio cíe la umuíua cro->xmfiaxxzcc, sixco que oluedececm a causa clisticuta, o’c>nio smicecíe cuxatudia se
cvi o’mcnuplicimietita a conca o’onuplenmetuto dio? mcn o’c>tutía tu J>c’iíxo’i¡ua1 ootc o’1bici o> ¿‘ci iti(;?xé,9 riel cepresetíPililo’,
u> se ¿“.-cripxcla .vxc/uoix’cíitxaícda sud cltdf’ac¡atx os o’Ío?f’do> j>lcco> O> cl olefc?t’ftc,>tdcclu, ;‘í’;’ícto’í /,cdícro>, e>c(atíc’es Cotí
lUxo? m’ac’ccl> clictací pao’cíaíuaoicc ¿?tb o?l cr¿>txtt’citoi ¡>rixmci¡ucxl, fio?xce quío? o/ura í- toicia ¿‘1 tic’ncíua c’o»i tm’etiicio o:> lucista qmco~
sc>l> reí’etcgcx ¿‘1 c?l’e> u fo ¡>oi 1-o/ti;’ oto? lo> d’c>tu troxtio> se o’oxmo:xclc’a “4>; lci.9 ~1’~tiCi ~ f,cciciccnu o?> mtalo?,9 ci;? fox c’c>íu fc’atao’ióxu, -
canco> eJcunuplc>s se ditací, lcx cx>; oid cíe nualbdldífa ‘u’ ci tt’ecudianm io?>ufo> cío? oíl> ca ‘‘ L>t JI tic ORl ¿‘¡‘Al J .1V unidanietitos dc
¡ )ercebo Civil’’. ‘[‘auno 1!, ‘V¿,l II... cii’, pág. 425. CASlÁN ‘¡‘O )131!ÑAS. J: ‘‘1 )eroeb;, Civil LLsp¿mfiol común y tur¿ml”.
launa IV... o-it, pág.. 561. Sobre esto teím>uu tami,t’uiémi DE 1 .A CÁMARA Á 1 VARE!,. M: ‘‘Li t’m?>’oio’aciOti del
nccuxuoicí lo’> u” ¿1 1> ~c’¿’~’‘ ‘. AAMN- M¿ídni ol 1 ~¿48.p¿ie - 555 y’ ss. En esto toxivu - podni ¿u em-ítem íolense o~ u; e las sup tuesí ¿>5 dc
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‘o;
básica v»’ la sola i’o/nniad unilateral del mandante ‘‘, También podria tratarse de una
renuncia del representante’, aunque ésta sólo explica los supuestos de expulsión y no los
de baja. Eíi mi opinión, la razón esencial es que la relación básica cooperativa y la
a
representación se encuentran esencialmente unidas, siendo la primera básica y
a
fundamento de la segunda’, por lo que la duración de aquélla afecta a ésta’, incluso en los
supuestos excepcionales de baja o expulsión. Además, incluso aunque nos refiramos a
a
estos casos como supuestos de extinción de la representación’, por revocación en caso de
a
baja y renuncia en caso de expulsión, o por cese de la relación jurídica principal conexa —
tu)5
con la que forma un todo indivisible -, el tercero que se sitúa en la posición del socio a
saliente asume también la representación de la Cooperativa y todas sus funciones, puesto
ml
que se subroga en lugar del anterior -los efectos prácticos de aquélla quedan salvados-.
a
En otros ordenamientos la relación cooperativa afecta también a la representativa y a la
transmisión de la vivienda’, aunque la intermediación de la Cooperativa difiere de la visión a
de la representación en nuestro ordenamiento. En Italia’, en general, la duración de las
a
relaciones entre la Cooperativa y los socios se extiende durante los períodos o fases en
los que se desarrolla la actividad cooperativa, la construcción de la vivienda, pudiendo
finalizar antes, de forma total o parcialmente respecto de algún socio concreto, o
a
continuar después de la adquisición de la propiedad dc las viviendas -no podemos olvidar
aque la doctrina italiana hace hincapié en la relación de la transmisión de la vivienda con la
transferencia de la participación socialíOd~. Es en “las ( (Joperatil-’as cíe cunstruccion,
a
baja cuí La Cooper¿¿tivo corresponoLen ¿u omn¿u revocabilidad llantada ¿ublig¿meionol en qime la revocación del
mnaumdai]te provoe¿u la obligación de indemnizar, u’ev¿eabilidad plauítcodo par el ¿itutor cmi la pág. 61>1 y ss.
¡(¡5 1)1 ¿ ¡ .A CÁMARA ÁL VARI ¿7,. M: ‘Lx rei’ocac’íaxm ct;?l nuatxclcjtc> t”¿’1 jtd)ctc?V ‘‘. AAMN. M¿udrid 1 948. pág. 613 y
ss. t¿mu l¿u tue. 636 y ss so re fiere ¿u ¡ ¿u depon dom te ia dc 1 ¿u x’e 1 aei ¿u mí bá sic¿u ¿u e lee tous de re ‘u-”oc¿ic i ñu> del pool en.
e
¡ ~“ 1 ~¿utn¿íuí sin i sió mí de ¡a vi “’i oiicl¿u - e [unía reí¿mci ñu> mi]títtial j su ea oíl e urs;) - se estí td ja desde otra p ciii to> ole vista, en
rel¿ucióm> comí ¿u trasl’cremiei¿í de ¿u 1)¿mrtieip¿ueiami social y’ ¡os canseeucomienus de ésta. 1 ¡ASSI. A : ‘O ‘oncrcxo’xufcíx’ic> cxl
‘o>dic’e ( ‘ií’il¿’ -, olíretto do lioro Sclilesim>gcr. Arts. 25] 1 ¿u 2548 - 1 )e¡le ixtuprese coouporatjve e ohMIO mntultie
¿css,cnr¿;tniei. (iiuutíu’é ediícune, Milooo 1 988. pág. 568 y ss. ¿mí este semítioluu 1 IASSI ciestoe-¿m, ¿ideuuiás. “¿unos —
pm-aOlcmos : t - ¡ a reí a cio u ca]] el derecho ole prel ¿mci un ¡eco) qtu e tiene el o spírai]t e u sacio> s ab; e ¡o xivjet] da,
e
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donde esta trans/érenc¡a de la participación social representa el medio mas
¡recueníeniente ¡¡sudo, ¡tinto a la baja a través del cual los socios transfieren sus
derechos adquiridos so¡nc cl ¡¡¡mach/e en c’onst,wc’ción haciendo entrar a ¡ni tercero en
la posicion de reservatario, asignatario o propietario definitivo del bien,” La
transferencia de la relación mutualistica, de naturaleza contractual’, se configura como un
cesión de contrato posterior y distinta respecto a la cesión de la cuota social; y a falta de
normas estatutarias que regulen tal cesión se aplicarían las reglas de la cesión de
contratos.
También se admite la posibilidad de que el socio cause baja o sea expulsado como un
caso de extinción de la relación entre la Cooperativa y el socio con consecuencuas
respecto a la viviendatO? - que provoca la entrada de un nuevo socio’, al ser sustituido por
el aspirante que se encuentre en primer lugar-. Asimismo se extingue la relación de socto’,
que es sustituido por otrot08’, si aquél pierde los requisitos para serlo en el momento de
reserva o de asignación (art. 95 del TU)’, o los requisitos de asignación’, por falta de pago
<art. 103 del TU, no es automático el cese respecto de la vivienda), o si no procede a la
,mdxii jtid ¿u cm u Cc>aper¿mti ‘Y-tus s ombvon ci ouiotlas. 2. lo cxi steuíc i¿u frectucíuto ojo ííí¿mmí iobras ospee oíl ¿mt iv¿us ( o vasi ¿Sí> tisc¿m 1
en oste tipo de tr¿uíismuisjou>cs. col> venta real a precios de m]ienc¿mdo ¿munque o l’mcia¡m]eutc lo seo p¿ur oíl valor
tloum]lina ¡ - 3, Lo,s odmnini str¿udores o~ue autoír¡/auí la cesiámí comí lo cície iu]]l]l icitam]]oiito reconocen o~ue el tercero,
eciniple las requmisilos í>ara sen socio. 4. ¡ ‘areco ¿idínitirse qcme la cesióuí de la p¿url icipaciómí social no implica
u íoces¿m rm ¿u ‘u’ ¿mcl tcuui,át i caí miel> lo 1 u cosió mí de la re ¡¿mci ó mí comít r¿ucl tíal par¿u el ¿toce de bus bemieti ci;, s xi] mit ual isti 0;]5-
p oid iou md ¿u o~ oued¿ur el e-edo tite e ¿uí nou cmii tercero) re l¿íe i ¿,uí¿m d;u co,mí lo s¿,e iodod dm r¿uzó mí ole su> pa u-ti cip¿uci ó mt suc i¿il ( cuí
la uiuodido ex> qtíe sea posible oiiclua relacióxí). l-Bstou áltin>o me parece discutible cuí las Cooperativas de vivicuíd¿us,
en Itus qcue el comícouíid;, de la rcl¿meióuí sc,cial corresponde c¿¿si exeLusivauneuite a la relación mnutualistica do
obmemíción de ¡¿u vivioííd¿u pm’evi sta no croo cície la tramisinisión do la vivienda y la dc la p¿mrtieipaeioi] social
puod¿míi ser itidepemídientes. Adeíuíás, cuí general’, piouiso que es dificil mnanteuier esta hipótesis’, que podria choe¿¿r
como el derecho de ¿mspir¿umites y del resto de socios.
~~‘ 01ROSSMO) ami¿mliza cus soptiestos do hoja y oxpalsión del socio (articulo 1 <>3 dcl ‘111 dc 1 938). No ouializa esto
‘,uumtor¿u el scmp¿tosto do Cooperativos de couistruceiómi y si las do Lmnodcueeióíí y trabajo, pcmcsto o
1cme tufmnna que estos
tultim]]o>s casos souí mas graves (relacionados con el ti-abajo cuino mcdi;, de vida) oícue los de la siul]ple pérdida de la
vix’joíída, en e¿msou de expulsiótí do cuna Couopcrativa de consinucciómí. O.ROSSOI)’, P : ‘“1 eocmírolli iíxtecuui xuelle
ovc>ap;?t’citi>’r’ ‘‘. Qoíadeníi di (3 icurispi’cmdomiz¿m eoun,unerciole AO. (iiuffré editoro. Milano 199<.> pág. 75 y ss. En el
c¿u so ole osp tulsini>. ci[tu ¿u Iguuia5 co;ídu;ct¿u s o perfiles eomierotc> s dc 1 ¿u rcgom l¿ue i¿‘u mí eoopor¿ut i va o~ cte pro vocalí 1
ex p umí si ¿‘u u k- scuu u ¿u simiii síu]a sonc iatuOs. 1 ‘Ixítre outrous se clic tíexíl r¿u 1 ¿u ab Iicaejo’> mí de col mbor¿mr comí 1 ¿u suc i ed¿ud - ccuya
,u¿msemíci¿u puede s¿uncíauu¿urso et,uiiO> ixicclmi]plimiuiouit¿u eo,iitm’¿<cttm¿ul [u cuino couuitr¿unjo> ¿ml pníuicipio de bumeuí¿u fe omm
e)octicícun ole! ctuxitrtuto,. l,¿í ouilision ole esítí ¿ueltmtucío’umi provae¿< ¿u oxí)ulsi¿uxi dcl socio,, o~tme a st’ voz tiemie como,
comuseeneuicm¿i cl cose de los reltucicunes cutre ¡¿u Cooperativa y-el socio relativas a los ¿íctix’ici¿uoies de ésÚm.
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ocupación de la vivienda en plazo <art. 98)’, y también si la asignación es impugnada por
vicios’, anulándose’, y en los de muerte del socio. Como observamos, el legislador italiano
se ocupa de regular la posibilidad de transmisión de la vivienda, o de los derechos sobre
u”
ésta’, teniendo en cuentas las diversas fases del procedimiento de adquisición de la
iuu’) e
propiedad, que serán objeto de análisis en el capítulo siguiente - Es interesante el
planteamiento italiano de distinguir la transmisión en la participación mutualística -la
actividad cooperativa- de la transmisión de la participación social. Sin embargo, ello no
a
parece aplicable a nuestras Cooperativas’, excepto en los casos en que un socio se
convierta simplemente en asociado que participa exclusivamente en el capital social, o al a
contrario, y ello porque en nuestro ordenamiento todos los socios “usuarios” están
ml
obligados a participar en la actividad cooperativa. En este sentido hay que destacar lo
afirmado por algunos autorestm en orden a la doble condición de socio y usuario. Esta —
dualidad expresa de forma clara la diversidad de situaciones que integran la Cooperativa:
ml
en la condición de socio’, además de los derechos y deberes derivados de dicha condición’,
mlson esenciales y consustanciales a ella el derecho y deber de participar en la Cooperativa
de viviendas como usuariotmtmt
En Francia la actividad de la cooperativa es la promoción y construcción de inmuebles
para su distribución’, junto con la gestión y mantenimiento de los inmuebles hasta la
~““> VER INI, Nl : - L’clilizicx c’c’atxanc cc-di ;? j>o>po>lcxcv ‘‘ Nouvi ss ixntu Iiigesmuí it tul j¿mmm ou. ~‘oíl- VI. ti‘lEí’ 1 96W pág. 396 y ss
5un espeei ¿ ml monte m mu vedos¿ís ¡¿<5 ~0sibil id¿mde s ole cese dc 1 ¿u cutid1 cióxí ole suc.j¿u, ten ioxido cuí cuten t¿u 1 ¿u luso cmi
qute so euiecuoíítna ros¡]ectu de l¿m aetivid¿ud cuoperativ¿u’, olcie serámí axíoliz¿íol¿us cuí el siguuioí]te capitulo, en qome se
iiitentarái] adaptar éstas a mínestro urdeíiarnieíito.
FAJARDO OiARCIA’, ti-La gostiómí ceumiómica dolo Cooperativa: la responsabilidad de los suemos’ . cmt, pág.
25. Atinn¿c o~cíe ‘“Est¿m doble ec,ndiciñíi do socio y usutario, elon]emito clave del douiom]]inaoiu principio muatualísta, h¿m
sioio eoiisiderado tnadieíouialmneiite por la doctrina más autorizada, cuino ¿u osemícia de la iuistitcmeióui cuopertutiva’,
sim> la cutal es di fU ¡ conícebir el cuoperal ivisilio.’’ L¿u tal sem]tidcu cito a 1,1,031 ~Rl¿OiAl’ lii JRIADO II .0313RJ¿CAl’
1--II) RIAl >03, Mt 1;’’Muicual idad y’ euiipres¿ís cooperativos” - 1 ~osch’,13¿mncelouu¿m 1 990’, ~ 34. [.1,1JIS Y NAVAS, ml
- l’3orecho de Couper¿utivas’’. ‘Fonio 1. Bosch, Lianeelcuna 1 972, pág. 30. Sl-IR RANO> Y SO II .1 31 ¿VIL .1 A, Al): ‘‘1»
O ¿mu fi;’; ‘dcfiucí canco> oo>c’i¿’clcict cxix io?c ‘xci “Y Mi miisteni o ole ‘1 ‘n¿mbtu ou y Segur oltuol 5 oc jti!. 5evi1 l¿u 1 982. rip - 73 ‘Is au¿u
etuestícin puw tcudos ecuuioc-ioio cmi lo ¿íctuualjd¿md. souiuro lo o¡tue no se pt¿uííle¿u tijuignti¿u oltuoltí.
a
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ti2puesta en fitncmonamíento de una organización distinta , art. L-213-l del Code de la
construction. Se prevé la desaparición de la Cooperativa al finalizar la construcción’, que
es sustituida por otra organización diferente, la propiedad horizontal posterior iniciada
con la primera atribución o venta. No se permite la cesión voluntaria uinter vivos a título
oneroso de la posición cooperativa durante la construcción’, según expresa el art. L. 213-
II, y ello para evitar la especulación; y tampoco se permite dicha cesión respecto de las
partes o lotes, ni respecto del contrato de venta del tipo que sea (en estado de acabado
futuro o a término). Sin embargo. no se hace referencia a la prohibición de cesiones
gratuitas y por causa de muerte. Antes o después de la construcción la cesión de
derechos sociales o de los derechos sobre el inmueble es libre (aunque, para evitar
especulaciones’, puede someterse a que el precio sea el mismo pagado para su
construcción)1tm”. Podría plantearse una regulación similar para nuestras Cooperativas de
vmviendas’, de libertad en la cesión de derechos si no ha comenzado la construcción’,
aunque quizá sometida a la sustitución por otro socio.
¡ EA] ARl.>0> (jARClA, ti. - ‘¡cx go’.9t iott ¿‘o -cutí c5nu ccx ¿lo? Icí ( cuapc’c’at ud: la t’e5¡)o utcscc líilicicicí ci;? los .90d’io>.9 - ... c’;
p¿ig. 8(’u.
SAIN’l’-AI.ARY, (3: “l?épeí’f aire ]3,-lLLO7” L)ruit des suciétés, cuoperatives d’l]abitatiun’, tum]iu LI. l.3alIoz, l>anis
989, pág. 3. Este atutor m¿uuíí tiesta que Ití ra’/dm] de esta 1 imitación os l¿u vol cumítod del legislador a putíen cuí
>
téntiitio a la ¿metividaoi de scm coto erativa después oíuc ést¿í realice su ;ubjetu prii]eipol -
O tino WAI.l¿T, 1’: ‘‘i?épex’tout’e i>,-ILLO/ ‘‘21 )ruit des sociétés, cuoperat ives do com>stnuetiouu’, toma;, LI. 1 )¿¿llu,, l’¿uri
994. pág. <u, que ‘“la socied¿¿d coruperativa es un ea¿;dru junidieou de realizacióuí do cuuía uponaciótí do cumistruccmon
qcíe debo desaparecer después dc la realización de las ventas u atribuciones a los asociados. Sun sociedades cuí
l¿us qcue la dcmrac,óui es en principio relativatnento cofia’, a excenciómí de las suciedades couoperaúvas que se
beneficiamí de uno fmnajiciación l-WM y pr¿uctiean las vemitas a térmimio’, Ci] las que l¿u transferencia de la propiedad
se produce comí el pago integral dcl precio, evomítcualmemite 25 afius después de que imioliceuí los actos do la venta a
téni]inou.
¿u sucíetíad cooperativa de cuuístrmmeeióíí — otnibu;cióm] ascocura l¿u gestiómí y admpiuíistr¿ícíóíi hasta la primera atribución
resí mil ¿ ¿mit o ole 1 ¿u ol i vis jo mi cmi proipi ed¿íd xi] pl i cando la ¿up¿uri ciñu dc 1 ¿u copropiedad o do otro orgai]i¡oció mi O
asoei¿uOioli símid ic¿íl. 1 ¿u, i¿us soeied¿mdos de eom>smrcmcciñui — veíít¿u, lo copropiedad ¿up¿urcee desde el acabado del
ilmacueb le sj ha taubj dcí o níen os ouí>tm “’emito ci] estado tic acabado tu t tuno, o cmmu¿u ven Lm de ixínítiebíe acabado -
<~ WAI III’, t~ : ‘U&
1ue,’tait’u’ l).-iiTh
t/ ‘‘2 l3rujt des soueíétés, t’oouper¿utíves ole couismractuom>. tumi]o] II. l>¿ull¿,z. Boris
úo 4, poe. 1 1 ‘1 ‘tui~ poco ~necIo ol y jd¿mnse - eouma o ¿mmi níxí¿í e st e ¿u cmloír, qumo en el caso do l¿u s tiooper¿ut iv¿us de
comí surocei ¿u mu — tu ini bnc ómí lo cosi ñu> será de la p¿mrte o, ¡oto dc¡ scuc jo - mío ole tun ¿u viyj emídtm cuuíerel a.
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Como supuestos de cese de la relación social se regulan especialmente la dimisión del
socio, subordinada a la autorización de la Asaínblea General y permitiendo al que dimite
presentar tín nuevo socio’, y la exclusión por motivos serios y legítimos. Respecto a
ambas (att. L.213-l0 a 12) se hace una referencia especial a sus efectos’>4 si se producen
antes del acabado de las viviendas. Se prevén las consecuencias que tiene la pérdida de la U’
cualidad de socio sobre los derechos inmobiliarios, pero no la situación contraria, venta
a
de vivienda y efectos sobre la cualidad de socio, quizá porque no es posible que se
a
produzcaitm) al igual que ocurre en nuestro país. WALET estima que, “mientras en las
sociedades cooperaIiva~ de construcción — atribución, la unión en/re derechos sociales
y-’ derechos inmobiliarios es per/ecta, no es- igual en las sociedades coopera/ivas de
a
construcción - venta”. Este autor plantea que no se regula la dimisión (o expulsión añado
yo) antes o después del periodo de construccióntm ~. En este teína, el legislador portugués a
ml
¡¡u 5 0mu2c 105
sto s¿ní : lo a scaie iómí de Itus ¿u bí igae ioiles pour los cutros suc ios (Iitu sta o~ u e se¿u roe ma pl ai.atío por otro>) - el
doree lío do noemí> bou Isa do 1 ¿-u s souuíía s ¿upor! ¿ud¿us por él (e um¿uííd¿ e ¡ ti 0mev;> ¿u suc itudo p¿mgcme 1 ¿u s sunatis e-urrespuimdi emites ml
¿u ¡ ¿mm] t críur, 9 e Oi]iO milo sima cuí os seis maosos sigtui ci] tos), ¡ ¿u roso ¡tic i¿un de p ¡cmi;] doncel, o ole 1 cuuitr¿uto do vomí t¿u oto
y jviemída, si éste se produj u.
WA1,1-VI-- 1> : ‘“I?o¿í>ex’taire 1»UN)? ~‘2 ¡ >ro,it des s¿uc iétés. e ooponatives ole comíst rtic ti ¿un, toma o II - 1 3¿u líos, 1 ‘¿un 5 ml
1994. pág. 14.
¡ ¡ “WAl .1V 1’, 1> : ‘ U;>p¿~t-t al cc’ 1), -lUX>! ‘‘y 1 )roit des s¿>e iél és, e¿uuper¿uli ‘ces do cuí]st rouc>i ox> - 1 omm> II - 1 )¿u lic»., lÁuni
994, pág. 14.
Sobre ci toma’, también SAINT—AL .ARY, (‘u 1 ‘‘Répo?b’toire 131fU)?’’ : t>ruit des souciétés, cooupenatives d’tíabítatiom~.
tomo iL. ¡ >¿uilu¿,, l>¿mris 1 989’, pág. 1 9 at’tn]]¿u o~uc, respecto do Itus Coapemati v¿us tío couistrcmecí ñu> — atribuiciouí, cm>
general, l¿u dtmracióm, dopemíderá do l¿m cumíseetíciñu> del objeto social u de la oxtjmieiñm> previa de la Cooperativ¿m por
utr¿us ciretínstancias. La disolución dc la Cooperativa se producirá segtmii l¿us iiona¿us de 1¿u suciedad ecu-a funí,a ha
adoptado. ‘ludo asuci¿udo pcmede retiranse dc ¿u Couper¿utivo y ubteuíer la atribomcióíí cmi propiedad de su loute, su
cumístota el fui> de la cumstrcmceióuí ptmdiemidu tatabiéuí dema¿umid¿mr al Jumes cítie eunst¿ute el ¿mc¿ubodo de l¿>s imin]cmcblos
y se actúo cii conseecmemici¿i(ort. L. 21 3—12). ‘t’aí],bién pomode retirarse despomés de la disolcuciómí, ocelorámidose ésta.
¡ <u di so luciómí de la suc iod¿ud cuouper¿u ti va dc cumístruucció mu — vomit¿u mío a Ibet¿u ¿u 1 ¿u tn¿uu>sn] i si¿ix> oto propiedad de las
‘cuy uond¿us, y- pcuede prodtic irse pour 1 ¿u II egtud¿u del téaííií~ o pw~’j st o> u por dcci si ñu> ole los tu sae itu dOS cmi la As¿umblo¿m
utencí-tul , nxítm 907 o~ cío se consttute. respectc del pnogromuí¿u uí; dc 1 ¿u s serios - el tme¿ub¿u do de lo oubr¿u 9’ 1 tu ¿upro b¿mc i ñu> cío
tas eotemutas definitivas.
Si el a suei¿mdc> no e otmnp le e;umí sus ob Ii g¿mei O] míes, 1 ¿u ti o opor¿uti “’¿u p umede pmc>cotler tu 1 ¿u vexít tu lom7o> sou ole s tus derechos
souei¿mles, ¿mt. 1-. 213—It). Si l¿í tiououpot’¿utiv¿u mio’ etoaplo suis obl¡gat:ioaes. sc rep¿umtirá el ¿uctivo cutre suus ¿msoei¿mdos
seo;un tus umor’mnu¿us ole derecho conlíuí> tuplie¿utulos tul tipu> ole s¿ueied¿utl decido seciumí ¿u fbm,uutu
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prevé también la posibilidad de cesar en la relación cooperativa por baja o expulsión, con
efectos sobre las viviendas117.
En nuestro ordenamiento jurídico la relación de representación’, con una duración
generalmente determinada, no se ve afectada por supuestos de cese —baja, expulsión,
muerte- anteriores a la entrega de las viviendas, teniendo en cuenta que los terceros
contratan con el representante, la Cooperativa, y que el representado es necesariamente
sustituido por otro, Podría proponerse la inclusión de las precisiones del legislador
italiano’, y alguna del francés’, ya referidas en el desarrollo anterior de su regulación, y
poner en duda la existencia de sanciones elevadas en los casos de baja o expulsión’, que
afectan tanto al capital social como a la actividad cooperativa’, y además son abonados al
socio en un plazo de tiempo demasiado prolongado.
2.2.3. Relaciones jurídicas que existen en la representación, y sujetos que
intervienen en ellas.
Una vez planteados corno tipos de representación las formas de actuación en nombre
propio o ajeno’, y admitiendo que la relación entre la Cooperativa y el socio es un
supuesto de actuación de la Cooperativa en nombre propio, por cuenta e interés del
socio’, vamos a estudiar otras cuestiones de interés en orden a su aplicación al supuesto
cooperativo y la fijación de su contenido.
u ¡ - Poitagmul rcgul¿u las cuestiones de ii]greso, bojo y exelcusiñí> x la disultíción de la tiocupcrativa cuí el Códie;,
Cuoper¿utivo. Dl. 454/80 de 9-Itt. Asi, las diversos situaciouíes de ingreso. baja y oxclusióuí por intraccióuí ole los
tlerecli¿,s y deberes suci¿ulcs, cuí los anticulois 29, 34 y 35 <¿Mitre estos otltin]ous 50 etictiemitran el deber de partieip¿ur
cmi ¡tus ¿metividades cooperativas). Em> materia especifico de viviemídos. el [31.,218/82, necouge la transinisiómí de los
viviemudas, los socios pueoiem tr¿uiisii]itir la viviendo después del pagou total del precio, peno la cooperativa tiemio tul
derecho pretereuite dcírauíte 3tt aiios ex> los cas;>s dc fníamíeiocióíí público’, como asi afunna el articculo 23: ‘ti rticmxlr>
23. l>ec’o?c-iccu uro’ ¿‘retite, 1. los c’ac>perdcfií’ístas pacírcitc tt’atcsnmif ir las u’o’iefcctas cíe scc piapieciací después del pozga
fotcíl cte o;’ putecio. 2. Ecu el caso> cte tt’dcxx9nuisioxu ifutet’ 3’ii’C.9 dio? i-’ivie>udtas c-oxcsfruidas a aciqmcit’ictcxs ca>m
- loco,>;ciacu o>; u pi/u liccí, bu c’aapo?rcctii’ci f;?tcdit’ci ‘00 OtO?r;?0’/i o> pt’efero’ru>0? dci c’cíti fe cmiiita ciclas, oc>ti tactos a partir cte lcx
- leo-lucí cíe 1cm lux ‘if;c e fox o?>; ft-;?gdt cl;’ Icc >‘o’i¿?xcdidi, quco? i»vlc’á ojo’ro’ita t’
1uof’ ¿“1 i’cu lc>t’ tusco ¿tci; u to? o-oc; lucíso? e;; o’l artios mx lo 1,5
cío’ u ‘oto> it duinicí - do>I’>’o?giclc> ¿¡xc ixco-icé 1 OtO? miii ¿“aojo’ u?;; tu? di dlo?f¿?,’rcc itccx t’ cxx; uicx lot;?;oto’ Juu.it’ u> ido?>; del ,\ Iitcistt’o> ole
‘u ‘io’ccclcx, (31,í’c;.o ¡>mil, liccís - ‘ltoícusxuox’f ;‘s 3. los Itstcxtmitos íuactx’cixc fi>’~’’c~’r quuo’ Icí 0’O>Opo?c’difií’cx toxocí, ioicc tc’xcgcx
dl;?t;’clco í>;’¿j’; ‘¿“xux;’ ¿‘xc c ‘cisc) cío” troxocon;¡Si>; cte ii m’i¿¡cccicis ¡~dí idi o- lic; o’o»usfi];c’c”inci o u cxciqccisio-icicx tic> lío;¿“a ni ecticíoto>
fi; ox; cc-idi cio ici ixti/u lic cx. ‘ - MO 3N~1‘O 31.103, 3M ‘‘ L¿’gi.¿lcx o-icé; c’o>o,cuo’t’dx fi ma ecu íd O ‘c:unu cocí icícící occ>’cup;’ci ‘. INI’ 1 5, M¿udnid
¿>93, vio. 10<69.
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Para adínitir la calificación de representación debe analizarse en primer lugar sí las
pr
características de ésta se cumplen en el supuesto cooperativo, y si pueden distinguirse la
relación origen’, la relación representativa y el negocio representativo’, y los sujetos que
participan en ellaítm$.
U’
En el caso que se analiza’, las Cooperativas de viviendas, la relación representativa es la
U”’
que se produce entre la Cooperativa y los socios, actuando la primera como
representante de éstos; y es la relación jurídica que analizarnos, teniendo en cuenta su
u
especial conexión cori la relación origen. La relación origen es el negocio de constitución
u
de la cooperativa, una vez excluidas otras posibilidades como la gestión de negocios
ajenos sin mandato, o el mandato. Los negocios representativos que se celebran con
terceros son múltiples y diversos. Los principales son: la coi’npraventa’, cesión o permuta
u
del solar, el contrato de obra con la empresa constmctora’, el arrendamiento de los
servicios de arquitectos y aparejadores, el préstamo hipotecario contratado con el Banco,
el mandato o arrendamiento de servicios celebrado con la empresa gestora - pero
a
pueden celebrarse otros según las necesidades del momento y los casos concretos; y
variar también Ci] otíos supuestos, a ¡os que nos referiremos en otro momento’, en los a
que existe una construcción por la propia Cooperativa -compra nateriales- o una gestion
ml
de la construcción por sí misma -contratando servIcios concretos con los profesionales
ml
que puedan realizarlos-, asi como una gestión general del objeto de la Cooperativa -por
los órganos cooperativos-, sin acudir a empresas gestoras ajenas. —
a
¡ ¡ 131 E! 1>1 ti ALt>’, L XLcx f-ept-¿?s;ctx¡acióxc ocx oto?rc?c’l;dx fi>’> lacto> cii, pá¿t. (u 5 y 55: 1 ‘¿u [01(1ciun un gci] p cíede son ami
c;uutmato do mmi¿uímcl¿uto, tntmb¿uj¿u. soeicd¿md, gesti¿uíí de negocios síu> mnand¿uto, cumi¿u sittu¿mcioim] ole eoutituíl¿uriol¿ud’, o tuui¿u
me ¿mci ¿u u] ami liii ¿mr - 1w rOlOoi óíu nopreseul t¿ut iv ti es el con! ¿un tu ole de ‘ccl] Os \ - debemos ol ¿me sim[gemíea ¿uxuoluu uíxí¿u ~)orsoum]tu
¿u e t ñtm cotun repteseuiton te cíe o t [tu.A est o á! ti mmu so ¿u í í i etun cmi gen ertí í ¿ u s lOiti] u 5 oIt?! niam md¿mt u’ rr ser el mmm ui e o
s¿upomesto ole ecumitral;> etun nel¿ieioumm ropresemut¿tlív¿u reguulotio cuí ci Código Civil. í-¡ neocucio represetitatuvo es ¿uo1ttol a
chume se celobr¿u emitre el m’eprcsemut¿uuite. 1)ou[ cuiemuto del represemut¿udo, ‘ceí o ¡Os teu’eeros.
ml
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Los sujetos entre los que se produce la relación representativa son tres’, aunque la
relacuon en si tiene lugar entre el representante y el representado. De una parte la
Cooperativa’, coíno representantetm>9, y cada uno de los socios representados o
principales>211, y de otra los terceros con los que se contrata, que pueden ser muchos y
variados, vendedor del solar, arquitecto’, constructor’, gestora.. - En la relación
representativa entre la Cooperativa y los socios debemos referimos especialmente a la
tm2tfigura del socto usuario - La Cooperativa actúa a través de sus órganos, cuyas
especialidades serán planteadas en el capitulo quinto, especialmente destinado a la
gestión. Los efectos de la posible gestión representativa de la Cooperativa recaen’, en
última instancia’, sobre los socios’, puesto que ésta actúa por cuenta de ellos, aunque lo
haga en nombre propio.
La relación origen’, el negocio jurídico de constitución de la Cooperativa’, relativamente
independiente aunque conexo con la representativa, no precisa un estudio a fondo por su
u u”” 1)11 Y?. 1 ‘ICAZ!). 1-: ‘“J.cí r’eprese>utoxcic$>u ex; olexecíca j>rií’ccdla ‘‘ .. - oit, pág. 78—79. Respecto de la posibiliclod de qcme
tiui¿u pox-som]a cmnidica sea nel]nesont¿unte de outra persouía, L)LIiZ l->ICAZO 3 ¿ufirnía o~umo, ¿munoícmo puede ser diticil de
l]¡¿¿xite¿mn, y ello pono¡ome la p0~5O~< j tiridíca ¿uctúa a st; vez mneoliam]te representantes orgomimeos, tío ;]ciede míegarse stu
¿¿diimis jo’> mí - 1-mí t¿u ¡ etus;>. e ouíti tu (u¿m este a cítor, do scí ¿mc taaeió mí rcsp;um]denio el p¿utr la un io de 1 ¿u persotía tun di c¿u - N¿s
exicon ti-tui a;> s - cuí t ¿ u 1 suu p tuesto> dc repre scx>t¿uc i ñu> por persuit¿u j tun ol ica - ¿ml tu tiolían 1 ¿u rol¿uc ini> neí>neseui ttu ti x”¿u citire 1 ¿u
Cuí>pem’tu tu x- u y el soe it>. 1 lot>] tus re st cito> la u p¿ureitic diii e tul 1 aol tícíe s tupotm>e cí mmc 1 ¿u ti ouu~)ertuti v¿u esté reí> no setitod¿u ¿u
som x-ez pon s tus 6 ream~ os - di tic-tul t¿ud o~ ute mio os Ial’, de occuerdo comí l¿u 5 m]ot¿m s dc bu repre sei>t¿ici ñu> argot> ie tu <teorma
mi]Otiisto) puesto que la ¿uctuociómí de los órgaumns y las personas Iisícas qcme los cnc¿mn]tu]i se entiende realiz¿ída p~>~
l¿u porsotu¿m .! tmridic¿u qcme rcpresoíítamí’, y qc¡e actúa por ellos.
1311 Y?, PiCA/O), 1,:’” [cx i’epx’;’secufc;cio3ci cci dtCi’;?c/O> pi-liad’’ . . - cif, pág. 141. Deberemos avenigcmor si íomcdo
u r¿ut a rse cíe iumi e ¿uso> cíe pl tmntí ¡ id¿ud ole poderdamí tos - t
1cme. en op imiió mt ole 131E! Pl (‘A/O) - es posible \ tiene 1 tug¿ur
e no mídou o- tun jtus po rsutit¿s (consuc i os) tu pouder¿um ¿u tui> ~>par¿u qtío las roprescí> te ec>ítí uaít ¿u o scp¿í [¿udamemíte - 1 tu e ¡
suiptiesto dc Oi’uoper¿ut iv¿us tío viviomíol¿ts nuu se produce una nopneseat¿ución pítixal sitm]O Sii]gcultm[, dc ead¿u sucio
respecto cíO ltu C¿uoupcr¿utiva’, lo qute mío obsttu poro oíue síu ejercicio se ne¿mlieo segiun los momentos a Favor de cad¿u
socio o do toudus ellos. Subí-e esta e nestiáuí vo,lverem]>ous al tin¿ul del ¿upartado> relativo> ¿u la represcntacióii, pcuesto
¿~tie pmmede tem]er cuuisecuemicias uiipurtamites.
utu Somjotou que l>a sculnidou olguuías mnuditicociuuíes respecto de l¿m LO4C. Según el ¿urt. 12 dc la 1.02 íuedemí ser: persouías
tisictus tu ~jcmnidic¿us, públictis u privadas y. nuvedosamumento, ‘‘las cc>ncmxfu,ctadl;?s dI;? l>i;?tcu’5< HO >CG de 30—3—1 999-
Cumígreso dolos dipubídus. Serio A’, mí”’ 125-12v l)ictamexi de la Comisión cuí 110)0201 de 24-5-1999. Senado. Serie
A. ni”’ 1 36—e. El texto im]ieí¿ul de este articulo mio sculne uíiuígcmn¿u alteraciómí en sct tramitaciomí etm> el Congreso y
Soa¿utl¿,. Em> l¿ms tiuupe;¿uti vas do vivieumd¿us’, el art. 89 — e» lo limíca dcl actutul t 29. 1— se refiere a las persomí¿ms
lisjets. o- emites p (ibíi cus ¿u cmit idode s su> á míuno dc ¡umer;> ol tic precisen ¿1 loj ¿mm)> iemito p¿mr¿m pensomi¿u 5 tisicas o 1 t>o»i¡05
1 >¿u m’¿ u si - So s cm~ umiinc ¡ ¿u ¿mdx ni situi ox prestu ole ti ooper¿u tu “¿>5 cuí>]o soucicus —pumetíexí cii 1cm]denso immcliii d¿m s cuí ¡ ¿u
espresiótí ‘‘emímiLutíes sin ánimo de lotero’’ — y se cvi t¿u 1 ¡u referencia al taorcauiti 1. So incorp¿uro m>oveolos¿mnetíte o
muceesidimo
1 dc tul¿j ¿uuaientc ptur¿u 1 tus persomitus tisictus depe idi emites de ltu 5 ~O[50)iitus - tmri lictis. oltie piOe~ 5cm>
’esitlemicj¿u ~ rtu/.¿umu oid trabojou ímaptucst¿u >c> r¿uzoíies ole mao>vilitlatl gooer¿utic¿m l¿ubor¿ul y qtue l¿u lOiti cíe 987 xmo)
teuito cm> cumotita.
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carácter instrumental respecto de la adquisición de la vivienda por el socio, así como por
su regulación exhaustiva en las normas cooperativas. Sin embargo, puesto que es la única
regulada en la LC y en las normas autonómicas, se aludirá a ella en algunos aspectos que
son útiles a los efectos de la representación, teniendo en cuenta que la representación es
a
ejecutada por los órganos cooperativos’, cuyo régimen, facultades y deberes son los
únicos regulados en la Ley.
Respecto a los negocios representativos que se celebran con terceros, propietario del
solar, constructor, gestora...’, nos referiremos a ellos en el último capítulo de la tesis’,
e
especialmente el de gestión, especifico y singular en las Cooperativas de viviendas,
aunque esbozaremos los problemas prácticos más acuciantes de todos ellos,
2.2.4. Relación representativa. Objeto y contenida. Efectos jurídicos. —
La relación representativa debe tener como objetotm22 la actuación del representante’,
e
consístente en una prestación de hacer respecto de los asuntos del representado. La
Cooperativa queda obligada, entre otras cuestiones, a representar al socio en todo lo
e
relativo a la promoción y construcción de las viviendas dentro su objeto social como
e
persona juridica —art. 89 LC, 129 LGC-’, ocupándose de la recepción de las cantidades
aportadas por los socios para las viviendas y posteriormente de la adjudicación y entrega o
de la vivienda al socio, y actuando frente a terceros, si es que se acude a ellos.
ml
Se plantea la duda de si el objeto de la relación representativa’, el asunto del que se ocupa
a
la cooperativa’, es absolutamente ajeno a ella misma’, condición que parece exigirse en la
t23’, teniendo en cuenta que, aunque tiene personalidad jurídica
independiente, está constituida por los socios representados. Parece que es ajeno’, aunque
ml
1—; ¡ >11 Y!, 1>1 CA/,O3 1 - : ‘‘Lci xo’Iu íescx cx cxci ox; ¿‘xc dl¿?c’t’c-Ico u cío-u u-ciclo> - - c- ¡ u
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no de forma absoluta como hemos visto con relación al contrato de mandato. Sin
embargo’, a efectos de la representación’, estimamos que podría bastar la ajenidad relativa
que existe entre Cooperativa y socios.
En orden al contenido de la relación representativa deben analizarse los derechos y
deberes de Cooperativa y socios.
El estudio de los deberes, y derechos recíprocos’, se va a plantear, respecto de la teoría
de la representación en general, para posteriormente relacionarlos con el supuesto
analizado de Cooperativas de viviendas y las normas de la LC que puedan aplicarse -
algún aspecto es diferente de la anterior LGC’, pero la esencia es la misma-, generales y
especificas -no se analizan las normas de las CCAA. que son similares a las de la Ley
general’, por razones de necesaria delimitación del objeto de estudio-. Así lograremos
averiguar los derechos y deberes exigibles a la Cooperativa de viviendas y a los socíos,
según la regulación cooperativa específica, y añadir a ellos los establecidos en materia de
representación por el CC, derecho común y supletorio. Como veremos’, la aplicación de
este esquema al supuesto cooperativo, ofrece grandes ventajas para el correcto
funcionamiento de la Cooperativa, y la protección de los socios que la integran.
1. Deberes del representante.
1.1. Representación en general.
Según la teoría general de la representación -extraídas sus normas, en parte, del contrato
de mandato- puede afirmarse la exigencia de ciertos deberesíÁ4 del representante, una vez
asumida y ejercida la representación por el representado. Resumiendo la visión de DIEZ
PICAZO’, bajo la idea de “’intuitus personae” y de confianza, los deberes del
representante son los siguientes: fidelidad, realización de la gestión’, comunicación’,
1311V!, 1’!tiA/O). L .:‘lcx > Vfi rt<oo’ic fcíc’í¿íc el u cluc¿’c ¡u o> pi]> cxola - ‘ ... o-; f, páoz - II It y’ ss. ‘1 ‘tuma bu éí desturro 1 l¿udos por
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custodia de bienes y efectos del representado y lealtad. La fidelidad implica un
comportamiento según la confianza prevista, y la preferencia del interés gestionado sobre
los intereses del gestor. La realización de lo encaruado (art. 1718 CC’, 252 C de c)
pr
supone una obligación de actividad y de medios’, no de resultado, y debe ser efectuada
por el representante’, o por sus dependientes o auxiliares materiales (art. 261 C de c). u’
Antes del cumplimiento’, la responsabilidad se produciría poí’ oluisión. Las directrices del
‘4
desarrollo de la gestión son la legalidad (art. 259 C de c). las instrucciones del principal
a
(art. 1719 CC’, 254 C de c) y la conducta norma] y usos generales del tráfico (art. 1719
CC, 1255 C de c). Los deberes de comunicación comprenden la información (art. 1720
CC, 260 C de c), consulta (art. 255 y 258 C de c) y la rendición de cuentas a los socios.
a
Es especialmente importante la rendición de cuentas al representado’, inserta dentro de
a
los deberes de comunicación. El contenido de esta obligación esi)5 rendir cuentas -por
medio de documnentos justificados-’, entregar el saldo favorable al representado y liquidar a
las sumas debidas entre representante y representado -sumas y medios puestos a
ml
disposición para el ejercicio de la representación. gastos de lo actuado y de la propia
rendición-. La obligación de rendición de cuentas debe entenderse en sentido aínpliotmió’,
no solo económico, comprendiendo también el deber de información sobre la marcha de
a
los negocios’, desde el inicio hasta el fin de la representación’, unida a la administración
del objeto social de la Cooperativa, y debe fundarse en la realidad y no en hipótesis. En ml
caso de incumplimiento de las obligaciones’, doloso o con culpa’, puede exigirse
ml
responsabilidad al representante, con la consiguiente indemnización de daños y
perjuicios. a
a
AI.13A1’,A¡3EJO3. M: ‘l3ereo’l’uo Civil 1’’. vol. 2’”... o-it, p¿ie. -41(1.
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Fambién se exige la custodia y conservación de los bienes efectos del representado. del
representado para el tercero o del tercero para el representado (art. 265, 266, 257 C de
c’, y 1183 CC). El deber de lealtad’, que se apoya en el principio de buena fe (art, >258
CC), presenta múltiples aspectos’, entre los cuales se citan: cumplir con la finalidad
exígida (art. 1724 CC)’, no ocultar al representado los intereses del representante’,
prohibición de competencia (art. 288 C de c). retribución del representante que no
uncluya las ventajas económicas del tercero al representado’, exclusividad si se pacta,
deber de secreto, prohibición de la autocontratación, prohibición de la comnpra de bienes
del representado...
Puesto que admitimos la ifinción representativa de la Cooperativa respecto del socio’,
deberemos analizar si la propia regulación cooperativa’, de viviendas y general’, exige
alguno de los deberes citados a la Cooperativa comno representante del socio’, en defecto
de la cual se aplicarán los citados deberes correspondientes a la representación en
general.
¡.2. Ley de Cooperativas de 1999.
La ret~ulación actual de las Cooperativas no se ocupa de la relación representatíva’, nm
siquiera de forína genérica’, porque no la tiene en cuenta: y mucho menos de los derechos
y deberes de los sujetos que intervienen en ella’, limitándose a regular la relación
originaria de constitución de la Cooperativa y su contenido en general, derechos y
deberes de los socios, y, de forma dispersa’, los deberes de representación de los órganos
de la Cooperativa (Consejo Rector, Interventores). Estos deberes de representación de
los órganos’, básicos en la estructura de la Cooperativa constituida y en su
fttncionamiento como persona jurídica, pueden aplicarse a la relación representativa de la
l.IYO3N Al 03N50. IRgO c>ncxecíxcxícotu cxl O ‘oidligdu (‘ii-II ccx, ¿mrt. 171)”> y ss. páu. 235 y s& ¡IERNANI3I&-t
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Cooperativa respecto de los socios. Son normas generales de organización inteí’na para
todas las clases de cooperativas’, incluidas las de viviendas’, aunque para cada tipo de
Cooperativas la propia LC prevé algunas normas especificas. Al igual que ocurre en la
pr
regulación general’, los escasos articulos referentes a Cooperativas de viviendas no se
u’
ocupan de la función de representación en la construcción y transmisión de la vivienda,
por lo que serán aplicables a las mismas las normas generales de organización
cooperativa’, así como, a efectos interpretativos de las anteriores y supletoriamente, las
e
generales del CC sobre representacuon.
e
A. Normas específicas de Cooperativas tic viviendas.
Dentro de las normas especificas de Cooperativas de viviendas’, artículos 89 a 92 de la
ml
LC ‘-similares a los art. 129 a 132 de la LGC-’, y con relación a la actuación de los
órganos de la Cooperativa, pueden destacarse los siguientes aspectos’, poniéndolos —
siempre en relación con los deberes generales de todo representante.
l. En materia del cumplimiento de la gestión o de lo encargado’, dentro de la legalidad’,
a
instrucciones del principal y usos generales del tráfico, puede citarse’, aunque sea
excesívamente genérico’, la concreción del objeto social de la Cooperativa’, —
consistente en “a,~oc-iar a peils’oitas que precisen alo¡am¡enlo y o loca/es...
a
e-di//codones e fxsla/acíofle,s’ con¡p/erneniaí’ías “, para cuyo cumplimiento
a
desarrollarán las actividades y trabajos necesarios (artículo 89.10 y 20 -el art. 129.1
de la LGC se refería a “procurar a sus socios viviendas y o locales...). Este objeto
social puede servir como limite interno en la relación representativa entre la
ml
Cooperativa y los socios’, que en caso de ser violentado conlíeva la responsabilidad




representación civil’, y las específicas de las cooperativas’, art. 32. 1 LC -art. 53 LGC-
relativas al Consejo Rector, que serán analizadas más adelante’, así como la opinión
doctrinal y jurisprudencial actual’, la concreción y limites estatutarios del objeto social
no tienen efectos frente a terceros, lo que no afectará a límites legales imperativos, o
frente a terceros que actúen probadamente de mala fe.
La obligación de realización de lo encargado’, exigible a la Cooperativa por el contrato de
constitución de la misma’, es de actividad’, no de resultadotm27’, lo que no impide que su
uncumplimiento tenga consecuencias, no reguladas totalmente en la LC’, pero aplicables
según la teoría general de obligaciones. El incumplimiento de la Cooperativa respecto del
socio puede ser de varios tipos’, previo o inicial, posterior durante la vida cooperativa,
defectuoso y moratorio.
La Ley de Cooperativas prevé que el incumplimiento continuado durante más de dos
años’, incumplimiento definitivo y moratorio que deviene incumplimiento absoluto es’,
desde el punto de vista de la organización cooperativa, causa de disolución de la
Cooperativa (art. 70~ LC. 103 LGC). En este caso, la propia Ley 0pta por la resolución
o extinción del contrato cooperativo y de toda relación entre la Cooperativa y el socio y’,
aunque no se refiera a ello, seria exigible a la Cooperativa -a sus órganos o a la empresa
gestora contratada- una indemnización por los daños y perjuicios causados en caso de
negligencia o dolo’, en base a la teoría general de obligaciones,
Debe noe¿,rdarse, c;imno ¿utirmna 1)1112. PICA/O)’, que según itís regias del tiC, art. 1718. 1726 y 1729, cl
matund¿utarioi ¿,blig¿udo a rcali¡ar cilla actividad dc gestiámí y no de resultado, responde según l¿u diligemícia exigible’,
pO[ dolo y coulía, o~uue podrámí moderar los tribcm¿ules. 1)11 Y!. PICAZO. 1.: ‘“l’uudamncíitus de Dereebo Civil
l>atnimaoui]ial. loumaou II. tiivit¿us Madrid 1 996, páe. 583.
¡ 20 ‘‘,¡ >~‘ 76. o cxií.ocxs cl;’ la cli.s’o>luícia;;. 1. ¡‘cx soc’ieclcxcl O ‘o>; >po’i’cxti, ‘cx -se dlc.s’alí’;?c ‘ci: 01 ] >0.>; Idi parcxlisac’ici>u c>
cxcio-tu “icícicí cl;’ lo u.u oc’gdx; 10>-o sc>c’iale,s’ cl;; 10>1 fo? cias’ cucas si>; ccx miso> juistifio-cicící. cío’ ccxl nco,cic> d¡lio? inupo iGl, ilito’ smi
- lix;cíouiccxnc ju¡; Oto> Se iu] clcree eNI)r05¿uiaom ite el e cutí] p liii] ‘Oil t O iiipo)5 ib le cxi el p uuuít u 1 Y del miii sm o’ artie a lo: ‘‘.. Par
¡o-; uxiu¡¡ u is-ul” litIo]cl cío? vox o - uxx>upliciciu’ictou.
396
e.
El incumplimiento de la actividad de gestión previo al desarrollo de dicha actividad -
pr
socmos inscritos, apodan capital social y esperan la constíucci~n que nunca comIenza-
debe tener unas consecuencías menores que el incumplimiento que tiene lugar durante la
u
vida cooperativa -construcción paralizada sine die-, aunque en ambos casos sería exigible
e
la resolución del contrato’, ya que no es posible obligar al cumplimiento de lo pactado’,
con devolución de lo aportado por cualquier concepto’, capital social y aportación para
vívíendas, así como intereses’, si ha habido culpa o dolo, en concepto de indemnización
a
por daños y perjuicios. Además’, como manífiesta LEÓN ALONSOm2Q, en los casos de
cumplimiento parcial’, éste obliga a los representados’, socios’, en la cuantía y condiciones a
actuadas, circunstancia que se une a la responsabilidad de la gestión cooperativa
a
defectuosa de los órganos o empresa gestora, por los resultados lesivos causados en los
socios’, que también responden en los casos de desistimiento justificado que ocasione una —
desventaja a los socios, y en los casos de incumplimiento.
ml
Si el cumplimiento es defectuoso, siempre que no sea de tal entidad que se equipare al
mncumplimiento e implique la resolucion, podrá exigirse el cumplimiento debido’, y la
indemnización por daños y perjuicios si ha habido dolo o negligencia. —
En caso de mora’, podrá pretenderse el cumplimiento y la indemnización por daños y —
perjuicios. En el supuesto cooperativo, según la regulación general, debemos distinguir la
a
mora que tiene lugar durante un plazo máximo de 2 años’, de la que supera éste que,
como ya hemos visto, se equipara al incumplimniento definitivo. ml
Todos los supuestos citados conllevan la exigencia de responsabilidad a los órganos de la
Cooperativa’, como responsables de la gestión’, salvo que ésta se haya encargado a una
a
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empresa gestora’, en cuyo caso esta responderá del cumplimiento de la gestión en los
términos expresados. La función representativa de la Cooperativa sólo la obliga a actuar
una vez admitida e iniciada la actividad representativa. no antes, lo que excluye el deber
de cumplimiento previo basado en la representación -aunque es exigible por la relación
cooperativa origen-, Durante la vida cooperativa el resto de incumplimientos producen
los efectos citados’, optándose por la resolución del contrato y la indemnización de daños
y perjuicios si el cumplimiento no es posible.
En cualquier caso en la representación en si’, al tratarse de una obligación de actividad’, es
más frecuente el cumplimiento defectuoso o nioratorio que el incumplimiento total’, que
además sería dificil de probar al exigirse la inactividad al margen de los resultados.
Además de los supuestos de incumplimiento que generan la responsabilidad de los que
actúan por la Cooperativa’, hay otros supuestos en que también surge una responsabilidad
externa. Nos referimos a la responsabilidad de la Cooperativa’, y de los socios
representados’, respecto de los contratos celebrados con terceros para la consecución del
objeto social’, de las viviendas. En cada negocio jurídico que tenga lugar con terceros.
contratos de obra’, arrendamiento de servicios’, compraventa.. -‘, deberá analizarse el
cumplimiento de la Cooperativa y terceros’, y de los socios representados. No es
equiparable el incumplimiento de la Cooperativa, sus órganos’, que no cumple con los
terceros’, del de los socios que no pagan el coste de su vivienda. La responsabilidad por
mncumplimiento de la Cooperativa se exige externaunente por terceros a ésta, o de forma
interna por los socios a los órganos de gestión defectuosa, La responsabilidad por
íncumpliíniento del socio corresponde a la Cooperativa en todo caso, y a los terceros si
aquél ha recibido el objeto del contrato celebrado con éste, o si la Cooperativa se ha
cm iterio~ 5dm> tuplietubles, jnmítou ¿u los del olereclio ole ¿ublmuncuones. ‘u la rel,ucíoumí mepresetut¿utiv’¿u bos¿mol¿u eím el eoxítm’tut¿u
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disuelto. En algún caso puede exigirse responsabilidad de gestión a la empresa encargada
de la mnmsma,
2. Al hilo del deber de comunicación, debe prestarse especial atención a la rendición de mo
qjj~ni~ mediante una auditoria’, en algunos supuestos que la Ley contempla en el
artículo 91 i 30 LC —art. 131 LGC-, y que afectan en la práctica a la mayor parte de
casos de Cooperativas de viviendas. Con la intervención de auditores, sujetos
externos’, se logra un examen ínás imparcial de las cuentas, que influye positivamente
ml
en la actuación de la Cooperativa respecto de los socios. Entre estos supuestos se
a
recoge uno interesante que puede aplicarse a la contratación de una empresa gestora’,
sí la Cooperativa ha otorgado poderes sobre la gestión empresarial a personas fisicas
o jurídicas, distintas de los miembros del Consejo Rector —se suprime en la nueva
a
Ley la referencia al Director-. En materia de representación civil en general se prevé
la rendición de cuentas a los representados —socios- no a sujetos externos —auditores- ml
pero respecto de las Cooperativas la rendición de cuentas ofrece ambas
a
posibilidades’, con una regulación más amplia del deber de comunicación; así se
umpone una información general a los socios (derechos de información’, consulta y ml
rendición de cuentas>, la rendición de cuentas a los interventores y a agentes externos
a
en algunos casos (auditoria). Este deber de comunicación afecta a los órganos que
a
conforman la estructura cooperativa’, y es exigible tanto por ser órgano de la persona
jurídica’, como por la relación representativa entre la Cooperativa y los socios que —
de cumistitiución do It; Cooperativa.
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implica un deber de comunicación en general. Su análisis debe completarse con lo
que digamos respecto de las normas generales de la LC.
El cumplimiento del deber de someter las cuentas de la Cooperativa de viviendas’, antes
de su aprobación’, a una auditoria se rige por la norma general del art. 62tm.3> LC —art. 69
LGC-’, a consecuencía de la remisión del 91.2” —art. 13 1.2-. En esta materia se elimina
la referencia del apartado sexto del citado artículo 69>~~ en que se habían previsto varías
soluciones al incumplimiento del deber, ya que si las cuentas eran aprobadas por acuerdo
de la Asamblea sin previo informe de los auditores o revisores de cuentas’, el acuerdo era
umpugnable por los cauces previstos en el articulo 52, En caso de que los auditores no
sean nombrados’, o no acepten o renuncien’, se acudirá al Registro de Cooperativas — no
al juez como en la LGC- que puede designar a la persona que la realizará por cuenta de
la Cooperativa. Se plantea la duda de que ocurrirá en caso de cuentas escandalosas que
provoquen el rechazo de los auditores a otorgar dicha calificación’, cuestiones que la LC
no resuelve’, salvo mediante el recurso general de los socios de impugnación de los
acuerdos de la Asamblea por lesión de sus derechos (o por ser contrarios a la Ley o
Estatutos, causas que no son víables eíi este caso). La LC elimina la prohibición de que
ocupen funciones de auditoría personas que hayan deseírupeflado -durante los últimos
¡ ¡ ‘ ‘. [xx 62. 1. /.cx,s Su íd’;o’oicxol;’,s O ‘aoiju¿’i-co fi>’a,9 u ‘eicdlrcouc ccl, ligoxcícis ci aioctitcxu- 5‘0.5’ 0-mi ecu icís con mico les lo’l u c>f¿ ii-nt;’ cl;’
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cuatro años- labores de administración’, confianza o asesoramiento respecto de la
Cooperativa —incluidas en el art. 69.2 LGCtm]~.
Dentro del deber de lealtad se exige, en el artículo 89.6 LCmí5 -art. 129.6 LGC-, la pr-
necesidad de exclusividad de los miembros del Consejo respecto de otras Cooperativas.
e
Esta solución es positiva’, aunque debiera estar acotupafiada de una regulación paralela
del deber de competencia con la actividad de la Cooperativa’, con relación al supuesto ‘4
frecuente de miembros del Consejo que trabajan para la empresa gestora que administra
a.
la Cooperativa -el deber de no competir se regula en general respecto de los socios de la
aCooperativa en el art. 152,f LC (en la LCJC también se incorporaba a la condición de
socio del art. 29 y como obligación general del 34 LGC). No debiera admitirse que se
a
produzca esta dualidad de cargos’, que puede provocar una colisión entre los intereses de
a
la Cooperativa y los de la gestora. Tampoco se hace referencia en tal sentido’, en matería
de viviendas’, a la prohibición de autocontratación de los miembros de órganos ml
cooperativos consigo mismos -como socios y como órganos-, ni a la exigencia de no
a
ocultar los intereses del representante’, aunque ambos deberes les serán exigibles como
socios cooperativos -así se recoge en las normas generales de la LC-. Al igual que en e
otras cuestiones el deber de exclusividad afecta a la actuación de los órganos
a
cooperativos y, consecuentemente’, a la relación de la Cooperativa con el socio. El
incumplimiento de la exclusividad de los órganos cooperativos llevaría consigo la
destitución de la persona en cuestión. Lo actuado por él será válido en la mayoría de los
a
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casos’, excepto que se pruebe que incumplió otros deberes legales o estatutarios’, según
dispone e! art. 37.1 tm3Ox LC —se suprime la referencia a que el acuerdo en que participó
lesionaba’, en su beneficio, los intereses de la Cooperativa, en cuyo caso su actuacton
podia impugnarse para lograr su anulación, según estaba previsto en el art. 66 LGCtÓ?~.
En materia de representación en general se entiende que’, en el supuesto de un abuso de
poder’, por no actuar en defensa del interés que se debe proteger, se pueden producir
como consecuencias miS: la exigencia de responsabilidad al representante’, la revocación
del poder y la iunpugnabilidad del negocio representativo celebrado con tercero que no
actúa de buena fe. Estas consecuencias pueden asuniirse perfectamente en el supuesto
cooperativo’, lo que amplia lo previsto en la LC; aunque la que plantea más dificultades
es la última’, relativa a la impugnabilidad de los negocios celebrados con terceros que
conocían la ilicitud de la actuación’, conociuniento que deberá probarse necesariamente.
3. También se regula’, en las Cooperativas de viviendas’, una norma especiftca’,
restrictiva’, sobre la ausencia de remuneración de los consejerostm39. Esta opción no es
excesivamente favorable para la buena marcha de la Cooperativa, puesto que puede
provocar que los consejeros se beneficien indirecta e indebidamente de las ventajas
que recaen sobre la Cooperativa. No puede eludirse que la ocupación y
conocumíentos que exige la representación de la Cooperativa’, al margen de la gestión
¡ ‘‘<leí. 37. 1. />oc/ccin ser tfxtficdgicao/c>s- luis ofdueu’dl¿5 o/el O ‘cíxoseja R;?d-to>r cju;’ 5;? cS’Ouosicl¿?u’o’(x ixU/o>5 O ;i,,tl¿oh/o’s eux ¿el
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de la misma, puede requerir que alguno de los consejeros, o el Presidente’, sean
personas profesionalmente dedicadas a ello’, siempre que quede clara la
obligatoriedad del deber de fidelidad y de la primacía de los intereses del
representado para el representante. Esta profesionalidad podria chocar con el deber
de exclusividad citado, por lo que surge la duda de cual de ellas debe prevalecer, pr
Ante este problema existen dos opciones. Si se admite la exclusividad se favorecerá
a
la existencia de árganos cooperativos sin dedicación a ello -cuyo cargo se limita sólo
a la Cooperativa a la que pertenecen- y sin retribución’, lo que facilita la contratación u’
de empresas gestoras encargadas de la gestión cooperativa. Esta solución será
u’
positiva siempre que se controle la gestión externa. Si se opta por la retribución y
a
profesionalización de la gestión hay que olvidarse de la exclusividad entendida como
no competencia y como forma de evitar conflictos de intereses’, aunque podría a
mantenerse la exclusividad de los órganos de la Cooperativa no retribuidos’, junto a la
a
profesionalización y retribución de la empresa gestora encargada de la
administración. Esta última opción no evita conflictos de intereses respecto de la e
empresa gestora dedicada a gestión de cooperativas y promoción propia. Parece
ml
preferible mantener la ausencia de remuneración de los órganos cooperativos y stm
exclusividad’, y el recurso a eínpresas gestoras ajenas’, y ello porque así es más fácil
delimitar los intereses de cada uno y evitar conflictos.
a
Si los consejeros han percibido retribución o remuneración por su cargo’, incumpliéndose
a
la prohibición de la misma’, es incierto lo que deba hacer la Cooperativa porque la Ley no
lo prevé; por supuesto cesaría la retribución, e incluso podrían quedar obligados a la ml
restitución’, total o parcial’, de lo cobrado indebidamente’, en concepto de daños y
a
perjuicios causados a los socios’, sí se demuestra que conocían esta prohibición o que no
a
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podian desconocería empleando la diligencia minima exigible por su cargo’, es decir’, si
actuaron sin diligencia o con mala fe. En este caso la responsabilidad se regirá por lo
dispuesto para los administradores de las SA como dispone el art. 43 LC —según la LGC,
art, 64 y 65, podían cesar en sus cargos’, ser destituidos por acuerdo de la Asamblea
General-. Dejamos constancia de nuestro desacuerdo con la remisión a las normas de la
SA y el ‘olvido” de normas cooperativas específicas.
No existe ninguna norma en materia de Cooperativas de viviendas que se refiera a otros
deberes inherentes a la representación’, como la fidelidad (confianza)’, lealtad (principio
de buena fe) e información en general, Por ello debe estudiarse la normativa cooperativa
genera! aunque incluso’, en defecto de ésta’, (os citados deberes serían exigibles en base a
la teoría general de la representaclon.
Ji Normas generales sobre Cooperativas.
Una vez expuestas las normas que la LC ofrece en materia de viviendas con relación a la
actividad y deberes de los órganos de la Cooperativa, aplicables a la relación entre la
Cooperativa y los socios’, vamos a analizar de las normas generales sobre Cooperativas
que también se refieren a dichas cuestiones’, pero de forma más amplia’, contemplando
alguno de los deberes no incluidos en materia de viviendas,
Con relación a los órganos encargados de la representación de la Cooperativa’, debe
prestarse especial atención al Conseio Rector y sus miembros’, por ser el órgano de
representación por excelencia, así denominado en el art. 32.1 de la LC: “órgano
colegiado de gobierno, al que coi-responde, al menos, la alta gestión, la superv¡síon de
directivos y la representac¡on de la Cooperativa, con siqecion a la Ley, a los Statuíos
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pr,
y a la po/doc-a gene/al 1/fra/a ¡)o1’ la Asamblea General0 —siínilar al artículo 53. u-tu
eLGC-. El citado artículo es esencial porque establece también la extensión de la
representación y las facultades y limitaciones del Consejo Rector, que pueden mo
encuadrarse dentro del deber de cumplimiento de lo encargado, y serán analizados más
e
adelante. La representación legal de la Cooperativa corresponde al Presidente o
Vicepresidente del Consejo Rector’, que lo será también de la Cooperativa’, según dispone a
el articulo 32.2 LC —el artículo 54.1 de la LGC sólo se refería al Presidente-.
a
La LC permite la inclusión de directivos y de Director o gerente’, con facultades de
- -It arepresentación. Sin embargo’, la LC actual’, a diferencia de la antertor . sólo se refiere’,
142
en el art. 32.3 ‘, a su nombraíniento por el Consejo, su tbnción ole representación’, y la
a
ínscripción en el Registro de Cooperativas si se trata de un poder pernanente (la figura
a
del Director se incorpora al art. 32.3 del texto final —referencia omitida en el Proyecto
ml
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inícial de 1998 a la que nos referiremos en el capítulo quinto-’, cuya actuación no se
regula de forma detallada como ofrecía la LGC). El Consejo Rector puede también
apoderar a cualquier persona’, tercero, en cuyo caso las facultades de ésta serán las que
se establezcan en el poder’, según dispone el art. 323t43 de la LC -art. 54.2 LGC-.
Centrándonos en los deberes del representante’, la Cooperativa’, referidos a estos órganos
con facultades de representación y a las personas fisicas que actúan por ellos’, y
aplicándolos a la relación Cooperativa — socio, podemos realizar las siguientes
afirmaciones:
1. No se prevé la observancia del deber de fidelidad reflejado en el comportamiento
según la confianza prevista y la primacía del interés de los socios representados sobre
el interés de la Coo erativa’, representada por sus órganos. En base a la teoría general
de la representación se aplica este deber respecto del interés de los socios en general’,
contrapuesto al interés de la Cooperativa.
De la Ley actual de Cooperativas pueden deducirse implicitamente’, al igual que ocurría
con la LGC de 1987’, los deberes de fidelidad respecto de los socios en general, en el art.
152.f (sin modificaciones desde cl Proyecto inicial) —art. 34.e LGC-. Además’, en la
nueva LC, el deber de fidelidad se encuentra implícito en las incompatibilidades y
conflictos de intereses de los órganos cooperativos en los art. 41 y 42 LCt
4I (que se
analizarán con relación al deber de lealtad); eliminándose’, en el art. 43 LC, la exigencia
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cuíuipom’t ¿ mía iemito di í i gemíte y leal dc a ¡g ounos o’u rganoxs e coco¡uc [¿mts’oos y stus comosee acule i¿u s cuí los ¿u rt - 62. 63’, 64 1 (3 ti —
e tmuterx”euit¿xresr íuerou nox cl l)ircetoxr (art 60<4 [OC).
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expresa de un comportamiento diligente y leal de los consejeros’, que es sustituida por la
remisión a lo dispuesto para los administradores de las SA>5-
Es especialmente importante que se admita y cumpla la primacía del interés de los socios pr
-objeto y fin de la Cooperativa’, art. 89.1>- respecto del interés del gestor’, órganos de la
u
Cooperativa y empresas ajenas’, como expresión del deber de fidelidad’, principio no
expresado respecto de las Cooperativas’, pero aplicable en base a la teoría de la
representación. El deber de fidelidad y sus expresiones, implícitas en la regulación
a
cooperativa, es exigible tanto a la Cooperativa que representa y gestiona los intereses de
sus socios’, como a aquella que ostenta simplemente la representación’, siendo gestionada a
por una empresa ajena. En tal sentido’, y aplicando las reglas generales sobre fidelidad, ml
con relación a la utilización por el gestor para usos propios de las cantidades aportadas
a
por los socios’, con violación de los deberes de fidelidad y confianza, resulta la obligación
de indemnizar a éstos para compensar la ventaja que él obtiene y ellos no’, asi como
indemnizar el posible daño probado por el perjudicado’, según dispone el art. 1724 del
a
-IdCC ~. En este caso’, puede llegarse incluso a la responsabilidad penal del gestor’, por
apropiación indebida, alzamiento de bienes o falsedadm7. a
a
¡ ‘O st¿u re ‘eremieio 1cm e maodi 1’i cad¿u cmi el ti ami tiresoo, uisediouuí te cmimilicítola ¡ram> soceiouí ¿ml cm u loo nc ¡ ¿u ti ‘-¿o ¿ml ejercicio ole la
¿mecí ¿‘un tic re spons¿ibu í u ol¿ ud. maodi fmcac u áíi 01 cíe no aI’ectá o 1 ¿u míoxcoloso [emisión ¿u 1 ¿u 1 .SA ju¿ui’a oletcmii n¿ur la
respouísabi [id¿tddc tioítísejeros e uustervetxlores ( bu 1 13 dc III. 231 dc (‘1 - v¿uscu.o y 357 dc 03. Socialista pretendían ml
niomutemier ¡¿u retrulación de l¿m Lti’C para evitar reu,ímsíommos ¿u tu 1.S& 1 tu ¡77 x- ¡78 ole ti.ti¿uiuania pretcmidi¿u
oh st imíuicuir ¡cus can g¿os retribuidos, cali remoi siómí o Icís SA’, de los gratuuutos’, c;umx tui sisteua ¿u simni 1 ¿un ¿u la ¿uctuma 1 1 .0.1(7,
y cícme la acción de respouisabilid¿ud dcteríuiioi¿uo’o o desí ilcución). izuí el Semíado se preseuitol Ití eamuiieuiol¿u 5
;uropomiieoido tui eouxteuíido similar al dc la 1 lIC y evit¿umído la reuni sióuí a l¿u l’,SN siux opio haxo prosperado. ml
umu” Asi lo intcqureta LIK3N Al ,ONSO, 3 It “O ‘o>xucexofcx cios al (cicliga (¿oil cit, art. 170>9 y ss, pág .3 15.
-~ la una Soria de los supuestos en cíuc se plante; u 1 ¿u rcspomi saNIi ol¿ud ~uemí¿u1 dc ¡ ox s 6 ng¿uuio 5 ge stoxres ole 1 ¿u la
Couox¡uer¿uciva’, gemíeralmaente cl íxresidemíte, la razáuí es la ¿upropi¿mciómí indebida, ¿ulzomiemíto ole bieuies ¿o luí sed¿md -
Al acunos u mc> prosperan por fluí t¿u dc pro ebas, Intutá mudase cmi al gúm u e¿us¿o de de ‘ce toos cii la ccoo t¿ubi í idad MIS 27— 1 1 —
99 (Ar. 8569). 25—4-1991 (Ar. 2953)’, 22-1 1—1990 (Ar. 9079). 23-2-1988 (Ar. 1241 ), o por o~oe oc trata dc tuso
licito cix i 1 siti existir tun ¿u tmproop u ¿íci do iii debi obu de t’ouídous cooperoti vos pour no btu benI¿os de st iuí¿udcos ¡cus gestores ¿u
tuso propio - ¿tuoo
1tte st a uso sodobido’, por mnal¿t gestión’. SUS 3—90—19901 (¿Nr. 7644). 21—1(0—1988 (¿Nr. 8377). 3>0—5-
997 (Ar. 42~)7), 2—7—1993 tAn. 5(0u) ] f ¿mi este t’ultímao e¿mso,. cl 5 flmecus¿u. cuí el Iiu,udtuuixeumto ole derecho etutumio>,
cíe el eooii Ira ¡ Y’ seecí u iii u cnt o> de l¿u ¿u ctumae- i¿omm de 1 ¿os ¿‘o m’a¿u míos ccoo> íoer¿uti “os debe re¿uli¿uurse por ¡cus oum’2¿uuuos
emtc¿ut’g¿utloos ¿mí electo. y ¿u ooes>ion oit este c¿usou t’tmnilule eoumu el liii social cíe ¡¿u O’ooper¿utis’a.
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2. Los deberes de comunícactón del representante se manifiestan ampliamente en las
- - tm4t4
normas generales de Cooperativas’, que contemplan tanto el deber de informacion
como el de consulta y el de rendición de cuentas
.
El deber de comunicación’, cuya expresión es la información’, consulta y rendición de
cuentas’, es objeto de desarrollo en la Ley actual. El deber de información del socio se
íncluye en el art. 16.3 y 4t4i de la LC’, en términos similares al art. 36150 LGC (referido
como derecho en el art. 35 LGC)’, incluyéndose el derecho a copia de Estatutos, acceso a
Luí otros scmpuescos si se pnodcmee cuna apropiación indebida’, por el l’resideuite. Asi, cuí el supuesto de la Sf8 23-2-
1991 (¡Nr. ¡40>5), ftttidamaentous de derechou primero, sexto y sé;utimu>o. Bis este c¿us;u’, ci Presidetíte’, imieurnieiid;o en
Luí sedad cuí docouiaemítou uimoncalí tul s’ aprop maei ¿‘u mí indebida, gira leínu s dc e¿uimibi o iii ci lameuí te’, íío ¿u utéuítí cas ni
,ítuoni¡ad¿us pon la .1 unta Rectora de la Cuuoperati va’, falsit’mcamídox ¿us fírrntus, letras qome scm¡uooiami tumí beoefmciou
pacriucmouuii¿ul ¿u su Livor y al dcl eounscríícton. ‘tamabiémí sc estiumió ¿upno;uiaeióui iuídebid¿u cuí el casco de lo MiS 2 ¡ —2—
1 991 (Ar. 1336), itmndamnento dc doreebo áuíico. Ac1ui, el Pmosudentc’, otitoní-zado ;u¿uro imíscnibir lo Cooperativa,
dispone del dimiera aportado por los socios para coma1ur¿ur el sol¿mn, par¿m tumití comapro ícrsouíal. Tamabiéuí ea 515 19—
6-1997 (An. 4849).
Con neltución tu lo nosp¿nsabilidod pouíal de las persoíi¿ms tisicas qcme encaman los orgaflos coaperati v¿os Y la civil
subsidiaria de la Cooperativa’, cuí ocasiomies se admite ésta, Se ha planteadou ante el ‘15 un caso dc socio fundadoir
e iuítervetítor de cueuítas de la cooperativa, empleado también de la empresa gestora encargada do la
adiaiuiistraeián’, ¿ul que se exige responsabilidad penal poxr estafa y apropiación imídebida de fondos dc la
tiooperativ¿u aportados por los socios para sus viviendas, y falsedad al imaitar la linao del l>residemíte de la
Caapoíati vtu. 1’] Tributoal uaantiene l¿m respouisabilid¿ud civil directa qute se exige al cónviuge del imítenvemuton’, o~cíe
util izó el diuiero, y tu civil scibsidiani¿m de lo Coopen¿mtiva puesto quío ‘‘el aqni couociuxococtoo occoccio> respoc;scolole po~coal.
e eco ccxx; fc-coloco eco mi coco si! ncíc’iciuo cíe seruicia e;i ícx d;,u;? coqucé1./O;? ltmox lícclxco po> jo?; u d”icxlnco?c; fe .scmu ¿?t ¡cío> cx loo l>OS 11>10?
ictiec’m-’;’cfc”ic%’o o/o’
1 c’¿<spcxttscxhbo-.’ <‘6—ib stdb?siciioff’icí, O/O? u/ttieft ,‘c-o’dcio¡ o> cíe/ola c’c’cibxic’ tc’dletfes e ixtsftwc’cicttes ‘‘: S ¡5
21— t —1 993 lAr. ¡484)’, t’umoolamnemitos de derecho pí-imaero. scgtuuíd¿u y tercero.
u? 5o2 luí VIti ‘1’ ti 1 it JI., lA - E ‘‘‘LI cl¿?i’c?O’bOd> ¿loo icufcurcx;coc’iaxo ct;?l ,9o>oUcu o?xo lcx O ‘c>o/xo?c’a fi mc; - ‘, A socí ¿mcm aulo s’,
‘tu uícl¿uc iomíes s- ti ¿uouluerot i v¿is - ti ¿udernos cíe Doncel>col cidi ci tul. 1996. ti ti 10J. pác. ¡ 8 1 - el derecí, o de i u> ‘una ¿ue.u ¿un
atc e t¿u ¿u t¿oolas ¡tus t’oníaas tIc ¿u gromp¿ie iones >‘o,1tul ¿mr i ¿u s de pcnsomí¿u s, e omacu es el etí so e oooperat u ‘-¿u q líe coloca por sul
reguultueioun cuí ¿u lurolui¿u 1.0 it’.
¡ uY 1 ¡ Proyecto miicial dc 1 998 se referia a este derecho dcl socio oto fonaa general y oscumota’, limaitado a la copia dc
Los ac uíeroloos de A s¿mmb 1 c¿í s del ti oussejo o; ¡ce le a ‘celen mdi sidcmalma en te y o lo presemítaeióm> de las cuentas dcl
cj em-e icioí tuiqes de l¿u ¿u
1urobaeiómi cuí Asamblea.
l.oxs uzflmpos ¡u¿mrltumuien Itmnios VO Oil en d oída esí tu ned¿ucci 6 u> oíume tiuííito el deneehcu de iíut’ooníms¿uci ón. Y ¿u en 1 tus clima i en d¿us
1 ¿u t ot¿u Iidad cli scmxt u das cuí el 1>1 culo (1.3 iario) dc Scsi ouíes del ti ou ugroso de los 13 u ¡uu¡t¿mdos. Pl culo Sosi óui mi lun,. 1 G(u -
u>’’ 2>32. 1 Ot—t 2— ¡ 998, íuár. ¡ t>876 y ss), la plax¡te¿m cl (4. Socialist¿í —ca pág. 1 >9>02—, loo quío es rebatid;, 1>04 ci Ci.
¡
0;opuultur’, qtme so retiene a su enmutienda sobre lo cutestiómí ¿umapliaodo este derecho —cmi pág. 1 t>9t>5—. Las eníríiemidas
paneitules amnpliamodo el couíteujido de este derecho somí admaitidos: 148 dc ti. Canaria’, 376 dcl O. Socialista, 294
dcl 0>. Popular y lO») do IT.). Fox el Senado se presentan las eainieímda,s 38 y 39 relativas al derecho de
mmmt’onaación, ¿udmniciémidose timabas pon la l>oncmicia y íuon el Dietamaemí de lo tionuisiómi cuí W)CG dc 24-5—1 999.
Semuodo. Serie A, n”’ 136-e.
¡50 Como expresión del derecho dc im,forrnoción y comiso>Ita se ptmedcn citan los apartad;us siguientes del amI. 36 lfuC:
- Referido al olerech¿o de iuítbnuuoaeión según la lev, l-7statcitas o Asamíiblea: 2. Respouís¿mbilizo al Couísejo Rector
dc ci ume c¿uoltu socio, rccib¿m e api tu dc 1 st¿mtc;tos ~ Regí ¿uníeuíto u mitoníou dc 1 ¿u ti ;oupor¿it iv¿u: 1 A funao ci libre ¿ucceso de
los s¿ucious a ¡cus librcos, de loos etuales pcucdem> s¿uiicitar c;upi¿m: 4,6 y 7• Pno¡uone It; solicilcud de ¿ícl¿unoeióo de l¿u
si toma ciómí ecom, ámíí c¿u cíe e¿uola souci o cotí 1 ¿u (‘¿otopera ti v¿u. ¿usi cuino> ¿mcl orac.i autos sobre e tutu ¡ ¿~ umier ¿u spec t¿x de ii
uaart’ti¿u ole ¿u tiouo
1oem’¿Éiv¿u. (7am, neltueio)uí ¿ml derecho, ole nemidiciáui de coeuít¿us, el puumot; 5 prevé la ¡uousibilidad ole
ex¿umumcum tic tus comeumuos del c;ere¿eiou eo’¿ommcimuuicoo cine varan ¿u ser ¿¡prob¿ud¿us cuí As¿uumubletu.
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libros y acuerdos de Asamblea y Consejo, examen de documentos que se sometan a
Asaínblea’, ampliación de información sobre orden del día, la marcha de la Cooperativa, o
cualquier otra inforínación necesariat5tm - La rendición de cuentas prevista a favor de la
u.
Asamblea se regula en el art. 21.2 de la LC, que mantiene la linea general del art. 42.3
mo
LGC, aunque la deliberación y acuerdo de estos asuntos no se califica expresamente de
preceptivo’, bajo pena de nulidad como hacía la LGC, sino que el 21 ‘<~~ conte¡npla’, en
e
general’, el carácter indelegable de los asuntos en que el acuerdo de la Asamblea es
apreceptivo. También se presta atención a la rendición de cuentas a los interventores’, en
los artículos 38 y 39 de la LC, a los que se informa sobre la marcha económica de la u
Cooperativa para su fiscalización —art. 67 y 68 LGC- y a la auditoria de cuentas en el 62’,
u
estos dos últimos —intervención y auditoria- en términos más escuetos que la LGC15> -en
esta Inateria la Ley establece una norma específica para las Cooperativas de viviendas, el
artículo 91 ya citado-.
a
a
¡ ¡ 5 cgtui 1 ¿u 1 .C - el oleroclíox de iii fonaoei 6 mí puede ej crei ttursc ccoo turnio ¿u lo tonevisto) cuí 1 ¿u 1 -cy’, Est¿ut uit oos tu imiel tusco
cuí A s¿umabl ea segá mí el art. 16. 3 - LI clereebco de mí l’oíu uí¿ue u comí con>turco de tuuí¿u ¿u bí gcueio) mí cíe resumí O cudoí dcl Comíscj o a
Rector rc’~iuccto oíd s¿ucico. tíne debe tiucilitanle los lYst¿utumtos y Roclamacmít¿ís de réeiimictm imíterm>oo (l(u 3 o) 1 1 saei¿i
ticulo It locul mcl cte mcccsc, a detenaimí ¿udos libros dc ¡ ¿u Ceo ucr¿ut u vcm, o si comaco ¿u pcu sibili d¿ucl de
1ucdir copio cíe lo
tuccieroios cinc íc ufectemí, ¿urt. 1 6.3.b xc. ¡tu c,rdemo tu otr¿m pcusible in t’onmi¿uciómí. c~tie puede ser solie Lid u ~¿)[cl u;uCi ci
¿ml Co usego Ree í oon’, sc cío comen t pu ¡a ¿leí cur¿uci óí u dc stí íuosic i 6 mí eeuu ómai e¿u den t ‘¿o dc 1cm (7 oooperat i‘-¿u ami ¡ (u 3
unoa í u s ole uní o)rma¿uc u ~ cuí» luí tu se emíccmeuítrauo las de ¿os a¡u¿urt¿mdous 1 6.3. cl y’ e, o; tic ¿molía itcuí oític sc luí cstc 1 u
mí unirmeu oíl s¿ol mcm tadcm. poor lucío> soue i¿u, so> tune 1 ¿u míiarclm¿u ole ¡ tu ti ooper¿u ti“’¿u - cus tuntíos del cortlomí del di u a cd ma mime ¡os
cuclarcucuouues uxecosarnus: la uustormaecouu que couxsidcrcux tíecesaria cas determiuxaclo isómero do socios.
52 El a pci rt¿mdoo 3 dcl art. 2 1 mico cxistio cii el textox u ni e icí 1 dc 1 998’, y ha sido frumío dc tin¿u cmi> icoda tram u sacci omí¿ul cuí
cl Oi7o>ngresco a lo enmietida parcial It) 5 dc It). que plauíteatucm dotar a la As¿utablea de uílavor coumu 1ro> 1 e-oumnou 6no¿mno
soober¿uui tu - Ni mog iii> grupo ptmrl ¿uacmit¿inicu ree ¡011>0 1 ¿u c¿u Ii fuccuei Comí cte ¡tus comes) iouíes del ¿upauta do, segiumícíou e omno
lurecoíotiv¿ms de la Asamiible¿u’, bajo pella dc nuiidcud. a
¡ 1.a redacción dc ambos couítroles es mo>ás csecíec¿u y maeuios efectiva que la 1.0 iC dc 1987.
Sc penaite o~cme oms teucio dc bus imoterventores seomí expertos indepcuíolieuítcs’, cuí cl art. 32.3 —iticluuido por enmienda ml
tram>saceiouíal a la 174 dc C. tiamoani¿u y 3)31 dcl O. Popular-. lo cuetuoeiómu de ceuosuna cíe ¡os uuitervemmtores, si mío es
temoid¿u en cuemíta’, uíoo da lugar cm ¿u imaptígmicubilidad del acomerdo de ¿uprobaciómí de etment¿ms. Seuúmmi el art. 39.2 dcl
1 >royect o 1 ¿u comusura es turevi ¿u ¿u 1 ¿u comivoc¿utouri ¿u ole A s¿umable¿u pcux¿u cuprcubtur os come mít¿u S’, 0011 yuca tun ¿u o] tíO de;ucmido
cíe bu cmi> i síu mí del u mil’om’íuic u del t mamí securso del pl cuto p¿írcí rccu ti ,curl oo —por loo c~tíe mío es o x¿uet cutí>cm>tc oob í igcmtoori ¿o—. í -: ¡ a
¡uní. 39.1. prevé 1cm at¡seuieicu ole ectisourcm íuor los imitens-euutorcs cuí bis ecusos de ciuiditconio cíe cuxemítas oid ¿urt. 62 oId
1
0rooycc tcu - ti”comí reí cíe io, mí ¿ u 1 tu ¿u oid itun tu ole e tícmítcus mico so e cuí itcumipí ¿muí bis 5 tuptuesto s e spec iii cus cíe it mc omm>pcut ib iiiolcud
del ¿uctuitíl uu).2 lOiti. mo’ los uaemíeu¿omícs cuí conteututíto tic suu cucitítuciouí. l-7uí cuatí de cucuclitoricu míos rcuííít¿íaoos ¿u tu a
dicho cus Los íuot¿us t 3t) y 131 -
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Co no se deduce de todo lo anterior, el deber de comunicación de la Cooperativa
respecto de los soctos, desarrollado con relación a los órganos cooperativos’, es uno de
los más ampliamente regulados en la LC’, con tres “frentes de acción”, la información de
los socios y la rendición de cuentas directa’, a éstos’, en Asamblea General ordinaria’, la
rendición de cuentas ante los Interventores y la verificación de las mismas por un servicio
de auditoria en los casos en que asi se establezca. De éstos. el que afecta directamente a
la relación representativa entre el socio y la Cooperativa es el primero’, el derecho de
información’, aunque los demás contribuyen a él y a un correcto ffincionamiento de la
Cooperativa. El órgano obligado a proporcionar a los socios el citado derecho es el
Consejo Rector’, órgano de representación y administración de la Cooperativa’, y su
obligación se mantiene al margen de que administre este órgano o contrate a una
empresa gestora. El incumplimiento del deber de información provoca’, como
consecuencia’, la posibilidad de impugnación de acuerdos nulos y anulables, prevista en la
LC en el art. 31 por remisión del 16.4.
Según PAZ CANALEJO el derecho de información contemplado en el art. 35.1 c) LGC
—su estudio es anterior a la entrada en vigor de la LC’, pero puede aplícarse a ésta- es en
sí mísmo una obligación de resultadot5, puesto que el socio debe recibir esta
información; y la información que los órganos están obligados a proporcionarle es la
necesaria respecto de los derechos y obligaciones de los socios. Dicha necesariedad’,
según el autor, viene determinada por la Ley’, el Estatuto o la Asamblea’, e incluso en
algún caso por los socios (art. 36 5’, 6 y 7), pudiendo el Consejo negarse porque peligren
los legítimos intereses de la Cooperativa. Opina PAZ CANALEJOm5S que el derecho de
¡ [‘A!, CANAl .1-JO) cuí lA! CANAi.l:ft3. >4 VICIN ¡ Ciii ti lA 1’ uxocoo’uofoxcoux.s’ cx loo J,;’s” O ?euueudxl ole
ouci
1oo’;’ootii’oc/O ‘Y ‘horno, XX vol. 2”t cii, pímo. 4to.
‘> l”A/, CAN,Aii-:JO, >4. VICI:N’l’ CI LElIA. U. ‘‘<‘oxnu;’xuccxx-ias ox loo Les’ O iexco’c’oxl cíe (uxcu/uoox’dxfií’¿o/O ‘Y ‘i’o,ao XX, s’c,l.
2’:.. o-ii, pie 173 y 194 ‘SS.
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información del socio cooperativo respecto del Consejo Rector’, regulado en la LGC’,
tiene los siguientes caracteres: función básica y autónoma de otros derechos’, información
económica y de todo tipo’, con plazos y garantías jurídicas determinadas, y los siguientes
límites: la necesariedad de éste respecto de los derechos y deberes del socio’, la
a
constitución de falta grave por interferencia en la administración de la Cooperativa y la
obligación de secreto, deducidos todos ellos de la LGC, así como la buena fe y la
sc
prohibición del abuso de derecho, ambos previstos en el art. 7 del CC —puede admitirse
•u
la extensión de estos limites a la LC-.
3. Con relación al deber de realización de lo encargado’, son los órganos cooperativos, u
en concreto el Consejo Rector’, los que quedan obligados a ello, Cuando la
a
administración y representación coincidan será dificil separar los derechos y deberes
la
de cada una’, pero cuando el Consejo sólo ostente la representación’, por delegación
de la gestión en un tercero’, el deber correspondiente será el de realización de la
actividad de representación. La representación abarcará “todos los actos-
la
cont’ernieíiles a la misma”’, por lo que será una representación más bien general’, que
recae sobre un objeto determinado, las actividades para la obtención de vivienda. —
Con relación al deber de realización de lo encargado —obligación de actividad por la a
representación y de resultado sobre la base del negocio jurídico de constitución de la
ml
Cooperativa- la Ley actual prevé la vis atractiva del (‘onsejo Rector en el art .132.1 en
relación con el 21 - Qcx —salvo las legales preceptivas e indelegables de la Asamblea según
lo dispuesto en el art, 21.3-’, y la representación “con su/celán ala Ley, a los Estatutos y
u?u” Y¿í borcx”tst¿í de i¿m mausmao turnia cmi ci texto uííiei¿mí dcl Provecto cmi 1 9~)8
~1¡o-o - 32. 1: ... 0 ‘0>00 ‘¿-‘s/>oxccd/o’ cOl O’ ‘ouxcse;’ou R;¡o’f o Oc - cucixo fOx/O - /¿tc’,Oltctdl;?/O 000.0 ;‘/Otc’xc 0’u¡.5’O’ ‘u’oocico.s- /oo>; - 1. ;‘t’ 0:0 Juco;’ lo x.s- l].s fatcotas cx ml
u xx c-ox,s u ux-goixo 0.0.0 .s’ouo’oco 1c,s u” u’; u -on ocx/O-o> cxc-oxx’olcxx’ loo [xxcod/Í/?coídio ix; 0/;’ Lo/co ff0 fox.’¿ o-Foco; cobo> o ‘cícc,sisfcx ¿“o coxocob, ico ci;’
cíciucoi ci lico cl;’;; Ox-ox díc?l Oct o-no cuco> nc mix; c’c~xoo 1. ‘‘‘‘:1 uF. 2 1 - SS lo o viso incluí~ o; ~~~¿‘u-cuí fijo;u’ui lo; jucutí cio-o; gexc;’x-cx ¡ ole lo;
O ‘a~up~ox‘o; ho-co u’ pcxclu-ci obc?í ucí tic- síu/u ce c”oocxbc¡cí i¿’i o xtxc> ¿onocoxc> cío ico t¿’u’;”.s- lo>~ ‘dx loo occi/Ofxcol. .Oi;’acJuO;’ q;O¿’ 0.0 cOsto’ ¿‘cl el
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a la pol¡tíca general fi/ada por la Asamblea General” ‘ —términos idénticos a la LGC,
art. 53. II5t que abarca “todos los acto,v relacionados con law actii-’idades que integren
el obefo social de la Cooperativa, sin que surtan efectos frente a terceros las
hmilaciones que en cuanto a ellos pudieran contener los l’¾tatutos1’9 “ —según la LGC:
todos los asuntos-. La LC’, en el art. 43’, no se refiere a la diligencia prevista en la
realización del encargo —exigida en el art. 64 LGC- sino a la que corresponda a los
administradores de las SA. Las limitaciones impuestas a los órganos no afectan a
terceros’, como dispone el art. 32. 1, excepto las legales a las cuales no se refiere. Según
dispone el art. 32.2 de la LC’, también se ve afectado por este deber de realización de lo
encargado el Presidente del Consejo, y en su caso el vicepresidente (inclusión
60)’, que ostentan la representación legal de la Cooperativa dentro de “las
/hcultades que les atribuyan los Estatutos y las concretas que para su ejecución
í-esulten de los acucí-dos de la Asamblea General o del Consejo Rector’ —en el art. 54
LGC se sometía su actuación’, únicamente, a los acuerdos de Ja Asamblea y el Consejo-.
El exceso en las facultades atribuidas no puede alegarse tampoco frente a terceros de
o u u’ol¿’xo ¿leí clic; - p xc> cofto c’cxnco’co xc’ />uxd/f’do Oc 0,0100 u’ dOdmco’c’d/c05 dlx lugoitoxcuos ecu nuco fe u-ocx.’- c¡ mu;? es’ fco 1;?;” cm o.x o’oicF/Oo clo?ce
o-o:xruu/>e O o’; ccoo, o?XOltmisi loo cl;’ ¿ itt’, u 6ugaxo ¿u ‘ucio-ico 1. -
¡ O Yo lones”i st mí dc 1cm mí> ismíoo forma cuí el texto> i miici ¿u 1 dei 1 >rooveeto’, cm> 1 998.
¡ ILmo el cumí icuuiuu 53. 1 se establee a la vis cutrcíctiva dcl tiomiscju que octtmcu cciii tudcus las fluctultades mío reservados pon
1cm 1 ev ¿ulos 1? stcut tulos ¿u cutros ¿o rgcunos — sc;l vcu lo establecido cm> el ¿irtíccii;, 43 - 1 0 re s;ucet u ¿mci cíe toidus bus cu scmmo tou
pr¿uto icus tío 1cm ti00 percut i“¿u - ¿muí mío~ uue sean do 1cm coulípelemie u a de los oot rus u rgcmmios s oci¿ules’, loadráuí son ¿ob jctco cíe
cieb¿ute x’ ¿u e ouerdco dc 1 cu A scumi>blecu O iculercí 1—. Li mo> i suííoo curt u e ¿u lo 53 ima
1o0;ii ¿u al ti comí se’j o el deber do e uuuí>íol un u emít¿o
de Icí gestic)ii seus¿uuí lo cucar g¿odo x ccunoíolieuidu comí 1cm leg¿;lidad’, la noprescuítcmciómí dc cm Cou1oerativcu ‘=oum
so¡ec”ioio ci lot Leo”. bu-u Lstoofixfos vía Jxolitio-ox geumercol fijoicia pu,’ lo; “1 sanmloleco ‘‘, coxmíou directrices de desarrollo. Li
Presidente del Cuuiscjou, repnescmitaíítc legcul de la Cooperativa debia ajustonse cmi sum cuetuaciómí representativa a
los ¿ucuerdos de 1cm Asaoí>blea y dcl Cunscj¿o Rector’, artietulo 54.1. Sc iuíopumsia al Consejo Rector la obligación de
desen>pefícur cl c¿mrgou ‘‘0000; la co’i/iuecoeia de mac ourc/ecmaco’a ogesfar y Fico u’e,uxe,uec;fcocofe leal” (art. 64>. lo qcmc implica
uuuícu ecumícltíeto uíconrícul en la nccmlizacio’om> de lo etícargodo’, segómí bis tusos geuierculos del tráfico, Respecto ¿u
;uusibilidad do oí ume rescultaseuí afecuidos los terceros opte actúan con la Cuoxperativa, las liímt¿mcioum>es imaticiestas a
¡tus fl;eomltades repnescnt¿utivas mío sumo válidas frente o terceros, excepto que secuul mííaterias de couí>petcmíeia legcu! de
btu Astuuíoble:m seguí> jorevisiótí dcl curt. 43.2””, cmi ¡¿u liuíecí sobre limites e imístr;uceiomíes de la dcoctrino gemoenal de icu
‘epneseuittueiómi. En este semítidox debe decirse quío sól;> 1cm Lev es directriz ccoo efectos imitemos x extonius’, n>ienmtros
o1cue ¡o~ í-:su¿uíumroos s iou pooiítie¿u gemucu’al tie(meui melev¿uuuei¿m iuitenía.
Rotlcut’eic’uic iclémític¿u ¿u ci del textcí imuici¿ml del l
0noyect¿o cuí 1998.




buena fe, sin perjuicio de la responsabilidad interna frente a la Cooperativa. En este
sentido debe distinguirse la representación legal lícita del Presidente en orden a
decisiones o acuerdos del Consejo Rector’, o al cumplimiento de los acuerdos de la
0’
Asamblea, en los casos en que éste sea necesario’, de la actuación excesiva e ilícita del
Presidente’, o del Consejo Rector en supuestos que no les es permitido’, por requerírse
acuerdo expreso de la Asamblea’, o acuerdo del Consejo inexistente. A estos efectos’, la
u
actuación del Presidente contradiciendo dichos acuerdos no afecta a los terceros’,
excepto que se pruebe que actuaron de mala fe, o en aquellos casos en que contradiga 0
una norma legal. Incluso en este último caso el TSíÓt ha llegado a no admitir efectos
a”
sobre terceros de buena fe.
e
No se hace referencia a la obligación de actividad, no de resultado, del representante’, la
Cooperativa’, inserta dentro del deber de realización de lo encargado. Aquí hay que e
distinguir la relación representativa que obligaría a dicha actividad’, de la relación origen
la
de constitución de la Cooperativa’, en la que la consecución de la vivienda, objeto social
a
de la misma’, podría entenderse como una >bligación de resultadotm0’2. En base al negocio
jurídico cooperativo el derecho a la participación en la actividad cooperativa surge desde
el instante en que el socio ingresa en la Cooperativa. exístíendo. en ese momento
a
también’, un deber reciproco exigible de la Cooperativa como persona juridica’, y los
organos que actúan por ella. El incumplimiento de este deber por la Cooperativa podría a
ser exigible’, y no sólo acarrear la posible disolución o descalificación de ésta sino
a
¡ o> Como nelcuciátí ¿u loccílos comooem’cialcs dc la Cuopercutivo: S’lS 30~12,1)93 <Ar. 9912). fouuidcuuooemitus dc derecho
1oromaeno a ouetavo. Respecto cíe prést¿umíou loipotecario: SF5 27-9—1995 (Ar. 6453). 1-in ¿uníbus ecusos, lo actuado coíu
terceros lOO[ ci Comiscj¿o Rector y cl ¡xrosiolemite. es vál idox por trcít¿urse de tereer¿os de bcmemía te. Refoucuiei¿m mm>¿is
¿uioíplia en mocotcí ¿u 1oie 233.
ml
¡““2. Sc pcmcde ¿mli nuocur lo cutí ten un, mí o soS loo par srm couíí sidercu ci ámi eoon>cu uj croo soxc ial cuí el ¿urt. 89. 1 - u locor ser cuí
doreetoou y deber del socio>’, siuoo ;oorqc;c su tío se couisugctc este resulttud¿u so disco! verá lo Couootoer¿ut i v¿u. segútí loo
1oro~’isto en cl art. 70). cus ccuuísecumcmíci¿us ¿leí iiicumuip¡imaiemitou tic luís tieberes ciltuctuos bou sid¿o ¿un¿u¡iz.cmdcus comí
ccl tuco 015 tu 1 cus ti t)o;oercutivos cje. vis-iousdcu s - usootcm 1 28. la
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también la responsabilidad interna de los órganos o gestores encargados’, y la
correspondiente indemnización de los daños y perjuicios causados a los socios. Si el que
incumple sus deberes es el socio’, podrá ser sancionado o incluso expulsado o causar baja
obligatoria en la Cooperativa’, aunque no queda exento de cumplir con las obligaciones
económicas con la Cooperativa hasta ese momento; de igual modo’, también la
Cooperativa’, sus órganos, podrá ser sancionada por incumplimiento. Respecto de estas
consecuencias’, ya hemos dicho que la suerte del negocio jurídico cooperativo origen
tiene consecuencias sobre la función representativa de la Cooperativa respecto del socto.
4. No se observa ninguna norma cooperativa que haga referencia al deber de custodia y
conservación de los efectos entregados por el principal’, aunque la mera
consideración de la situación como un caso de representación hace posible su
exigencia’, por aplicación de las normas generales. En materia de viviendas
protegidas’, el Real Decreto 2028/1995 de 22 de diciembre, por el que se establecen
las condiciones de acceso a la financiación cualificada estatal de viviendas de
protección oficial promovidas por cooperativas de viviendas y comunidades de
propietarios al amparo de los planes estatales de vivienda’, ha desarrollado el deber de
custodia como una obligación de los órganos cooperativos o de la empresa que
gestione la cooperativa. Así’, el articulo 1. ldÚ’< prevé la garantía de las cantidades
entregadas por los socios a cuenta del coste de las viviendas. Esta norma’,
especialínente sensible a algunos casos cooperativos fraudulentos’, se refiere a las
u u~u ‘‘,-I fO. 1. 1. 1.00.0 0 ‘oxoperatií”cos o/e ,‘ií’iecxdas pc’ufFo>farcxs cte ,‘ivi;?cxdlas o/e Juc’outeo-cióIo ox’,Iic’iool olesticoaclas a miso; joxopicí
Juafo; ox/ut¿’c;ex’ ficmcixoc’icocio$xo c-mxalificaclcx estatal al arnpcox’cu o/e Icos lílcocoes LstcofaI¿’,’c cíe i’iviexccla, clelxercixc comp/ii;
O ;d/¿?oxoccS O/O? ImOS’ [‘u”qFoi’Oitd>.S’cxpíic’cxblo?.s’ ¿‘sfdxl,lec’iclo>s ¿‘xc las- cx cínumdis cxj>o’oxluato>cicxs dc? o/dolo u-Os plan o?.S’, Idos siga cecí to’s
c”accclic’ioucco’s — .. cl) O cicicodla loo co 00/ud?;‘ox fil-co J)o?c’o’iludt cío’ lux.s .oc>cio>s, ci /ioOx’t,f- cl;’ loo o -cx lific’cic’iu>xc pc’cui’isic>xooil cíe
oh“io’ccc/oo.o cl;’ /xx’dxto?o’d’iac u cficcco1, cl;; ccxxx f;’ Ido c”o>cc.s fiocco -icixc, ccxc uO co/actes ccxc fid” i1>cidlcts cx c’uxo’xo fo; cío’
1 cobO;’ cl;’ Ido
o-o u’i;?ccdlox o/;?lu mofo’> goxícoxo hirco c- las o -i fac/cc,9 ccxc; tic/cmcleo. -
lev 4/1 999 ole 3>0—3 dc Coo¡uerativas de la tiomuoamiidod de Madrid recoge esta utoramititm, cutre ootras. demítro de las
dcurcumltu¿us cstcutomtcunías dcl círí. 1 17.
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uVPO’, aunque sus normas deberían ser aplicadas a cuakíuier tipo de Cooperativas de
viviendas’, de protección oficial o en régimen de vivienda libre’, como pretende en
parte el Proyecto de Ley de ordenación de la edificación de 15-3-1999 u o» El citado
e
RD será analizado más detenidamente en relación con la actividad de la empresa
gestora en el capítulo quinto.
5. Son muchas las expresiones del deber de lealtad del representante’, entre las cuales e’
podrían citarse las siguientes.
La Ley de Cooperativas actual incluye la prohibición de competencia de todos los socios
a
en el art. 161—aunque se elimina la prohibición de todo socio de actuar como empresario
o símilar’, prevista en el art. 29 LGC155-. El posible conflicto de intereses del socio con la u
Cooperativa’, que da lugar a la privación del derecho de voto de éste’, se mantiene en la
e,
tOSO,
Ley en el art, 26 -ya previsto en el art.
47,4m67 LGC-. También se regulan las normas
del conflicto de intereses de consejeros’, interventores y parientes de éstos en el art. 42t68 la’
de la Ley’, que establece la calificación de anulables y no nulos -como la LGC- los actos
U’
realizados sin la autorización de la Asamblew se elimina la referencia al Director’, y a los
e,
¡ u ~ Comirro-’,co tic ¡¿os dm1ucmt¿mclcos Vi lecisl¿mttmncu, serie A. niun,. 1 fu3—i: 1 )ispousic’ic’umí ¿udiciomícul scgdund¿u. ‘‘loo
/x;?t’o-eJxo’ioucx cl;’ ccxx; O io/adlo?.s- coco O id”ipoxdlcos O?~ u loo ¿‘ol,Gocxc”iacx ~ c’ lo>s lof’o>nodxto.uc’¿’.o o> g¿?s fo> cm.” Se c’Fobx’iccc FO?dlidOiFt;’ OVO
.deg mio-o-u c¡mc e icmcl exImí; idu? ~‘1icoc’cxnoJ>licuuiecFfc> o/el c-oucxtx’oxtoí ;~xo - A xo~xuox cx; ccilcígoí ox bu clisjo ,ce,otox ;?j loo /o?i” ,5 7 5 968 cl;’ 27—
7o ¿-xl’,;” pex’c;’pc’icico o/u’ ozono hio/cocic’.í- cccxx ioiíococ/cx.o o-co loo oc xco.s’t; -u’oo ‘¡u); u ~‘ u “¿‘x coco cíe í” ií”ic’xxc/cís. 1.) lo-loco Ieu -- u”
c/i.0/>u>S ¡cicucces o-outxxjul;’cucexx tdOx’i cx>- ,‘c¿? cx¡>lio”cxx’cixx mW o? 1 ozo.ocu cl;’ ii’ ‘i¿’xcclco.o ococí lco.s- .s- igu u i¿?xOf¿?S nocxc/I/;c’coo ‘icxcocus’: cx) íco
;?x/>ce’ccic/di cccxxnxoo fu’ u-co Seta O/u ciplio-oxo-co>;; cm loo pc’c>oucouc” oc F cl;’ hoxcico 0-Icos;? cío’ mil’iecxoia.s-, mccc ‘luso> cx bus qole So’ x’o?oi lio’;’xc
oJO o-éginu ¿?xc dI;? 00>000 micO icídodí o/o’ ¡oxo)fuio?tcO O ‘ic>.S o> soc’io?o/codl o’c>oupefc;h Fico - - . - “ mu
¡u”5 Ato - 29 ci tcud¿o cuí u 01cm 29 í-: liii> imi¿udoo cuí ci 1 rodee too imii cicuí dc 1998. moco es o bj el ¿u dc emomn iemodas e mí su trcm o, itcuc io’xmm
cm’ el Cumigreso y Scmo¿uciu.
mu
Se tmatcu tiel artie cml ox 26’, ¿u pantad¿os 7 y 8, c1tme cicj¿u cuí uíocumí¿os de cus 11stcu t ditox 5 los sum1otLcstos cm u ci tío el sucio debe
abstenerse dc votar por cumiflietox de iíítercses, aumoqae obliga ¿u ¿uqcíél los tu imoelcuir cuí todo cosol i¿os previstos cuí icu
LSRi - (romisióm> cm lo 31<1. ¿uduí>itida por l¿u aceíotaeióím dc icus euím,iieuodas 158 ~ 1 59 dc ti .Ccuuionia). Su euuítemíidu
qc;cda limitado> ¿mi 268. por ¿uceptaciómí dc cíuioienda cm> ci Semíado: Dictamnetí dc 1cm tiumaisiómo cm> BOCtiu dc 24-5- SI
¡999. Senado. Serie A, n”’ 136-e.
u u os sum1otmcstus cmi bus que se prudtmcc diclocí situmación son’, segtimo l>A/. CANAlEJa. ciopuolius cío tície exista
u m’eoxmío íocut u bi ¡ i ticícl cíe itíteresos, moco d cucí Iidcuci, cmi ¡cus cj cíe so t m’¿u te dc 1cm respcun scu toi í iticucí tic
1 suc io> ecoma o tcí 1 o coomtíoo la
íom níbruo del tito mís j o, o uuomidco el scue i cx elobuno e comotrtu l s clist iii t oos de s di cue ti di citucí eduojoe [culod”¿u eOil l¿u ommtidcu cl.
tuclemaas cíe ¡os suputestos cíe ccomíllictcx cíe imítereses e¿xnteia¡o¡¿mdos cuí el art. 63: ¡“A! (‘ANAIl LOO>, >4. VICILN’l’
ti 1 1 U! -lA - E: - ‘O’ ‘0>0000W xc;xicx.’o ox loo 1. ¿‘u’ O Yoxc’;>,1 o/u’ O o xoxp ¡‘xc; tu ‘cos’ ‘Y - ¡ ¿Mao XX. vox 1. 2’”... df, 1o¿iu - 447 x- ss.
e
Amoicuilo 42 eum’cu rcdcmeeio’xmi cou’res;uoxuitle tu 1cm dcl lr¿xveetcu imíici:ul ~cuc~cue mico se de soomaetidox cm níneiuit¿u eminiíemmcltu.
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asuntos que ocasionan el conflicto- deudas’, asunción de éstas’, prestación de fianzas’,
t~arantías’, avales, préstamos y otras análogas’, que se regulaban en el art. 63 de la LOCrOSO
(estos problemas no deberían existir en la relación entre la Cooperativa y los socios’, para
cuyos intereses se constituye la persona jurídica). En el art. 41u710 de la Ley también se
observan los casos de incompatibilidades respecto del Consejo’, Interventores y
>71parientes -recogiendo el contenido del art. 62 LGC- aunque referidos exclusivamente a
miembros del Consejo e Interventores (y sus parientes). Estas incompatibilidades
impiden la elección como consejero’, y provocan la destitución del socio que lo sea ya’, e
incluso períniten la exigencia de responsabilidad por conducta “desleal”’, según dispone el
art. 41.4 LC. Se establece también la incompatibilidad de los cargos de miembro del
Consejo , miembro del comité de recursos e interventor entre si’, y de cualquiera de ellos
en más de tres Cooperativas -en este tema, respecto de las Cooperativas de viviendas’, se
¡~ - ‘Art, 63: 1. Será /ureciso la pc’eu’ia amítarizacic»x de la AsanFhlecm (iexmerco/, cu,acocla la O’ o>operativcx bxuluic’rox o/e
oulxlígcíc’su? (0)0 c-miabcpiier nuienobro> d;¡l O ‘oxcusejo> Rector e icmten-e,ofcxres a o’occ el lhreoztcur 0 cM»; 0h00 cíe SF15
/uariedfles Imasta el s;?guood/a grao/o> ole cacFsafiguiooicíaol ox a/’icoic/aci. Tanmhioáco será coec;’sarico o/Moco auho>rizacio$co o/e
la lscxnohlea />cm ccx ojo;, c:oucm ocorgo a la u’ ‘oxaperaxiva y’ cm fa,uor de bis ~ acotes’ seña/actas So’ ceoc/ic’eco
uuJueu’cxc’íc>cFes cíe coscoiO(iO)iF de deudas, prestac’cocm cíe /?a,xzas, gcmra,of las, al’al;?s, jurestanFas y cmxcolesquiera ¿uf rcxs ci;’
oxxoci/cígoo /?cccx/ic/oxc[ ¡Esta aFitourozcic-cacm cccx Suc-a fmec’escxrxa (Foaccolo> se ti-cite 0/;? las c-o?/cm(ooxxoeS cc>xm loo (‘ocx¡oex-ctiuco,
/x u’o>/uicoS o/e lo> c’c>cFolio’ic)co o/e scuc’ia cx 0/;? hrcoha/cocía,’ cl;? lo> noisuluco u’ i se Of-ox 00050? oh’ roo i;’flO 1> to.x 0’c>O’oO 1 del O c>c;so’¡cx ]<ec’ ccx;--
¿‘cx c-u~1ux-oouc u cdx ccc ‘cm cl;” (cuS ffcol’oqc’tclou c-o’s. fcos’ lu¿’fsuuc 00.0 o’xO bou’ ojmu o? do»Fo-Ferrol lot 5’ifFuco otu$c u o/o? o-oíd/it-co u o/o’ o’cmt;’ceSo’S
o-ox; u loo O ‘o xu x1xo¡x’coIi u ‘cx, ccoo foxoixcixoixo Judit;? Ci; lo; i”c>tccc’iu¿cF d-ouc’c’¿’s/oo>x;cliucx te ¿‘fi lot -1 sdxxt lo l;?OO <jo?;;t?rox 1. 2. 1. u yo cochas -
0<>iF Fi’;> O >5 5’ 0>5tmO’f’dOdF u>cc¿?,0 ox q ti;? u-e c’o?$cío? ~“1cx x¿fccex’o cxc; f;?x’i oxr, ro?cx lizaclos ‘0/00 bco foFeccd’icucoadlco amoFcxrizacio5co cío? loo
lsccnobubect Soico xtodc>s cío’ ubecocí olec’¿?c’ha, clxatonte ct,tc¿,clctrcc,t ci coxbm”oi boxo’ díerec’/tcís dzcbctilopio/oto ccxc’ bis tec’cc’cyxs cío
’
óuí ¿¡cuco It? t” o/co idi bucaí- cx la i’;?fOOcicicufo cx;, Oounmciha; o/el O .akxsec;?rc> o> Dic’ecxc>c’ c¡mio? t’o?5p0000/ei’cO perSc>ioaIno ccoO;’ cío’ los
o/a»oto u” /uc?xyoti(Jcus qoie .90’ cjoq’i,’c>xx potra lo, O c>cupcl’cflÍ mc’>. -
¡ 1 Li cmii - 4 1 del 1 “r¿ox’ecto iiiicicuí de 1 998 sc’> 1 co pl cuíítc¿ubcu 1cm íor¿ulí ib ic ióui de ser e onsej er;os o> imitervcío u;ores cuamido se
es> cutol cee ¡ooor di s1ocosi ciómo legal u jcidie i¿u 1 u por ecítíscí cÍe 1cm cum>¡oct emoei ci c;omo 1cm ti cocoporcut u vcm, 5cm iva (ltme 1cm
As¿umablc¿u ¿mucturice cl msonotorcumi>ieíito. Si sa uíuuí>bracl¿u sc imiccn’rc cuí diclícus ecuosos, se procederá cm scm dcstitcmeión -
1 Lst¿u ned¿mcc ióíí es eoua1oletoda cuí la tramuíitacióuí panlamnetotaria, rescíltauído uuí texto siníil¿un al de lcu LOiti. con
corig oit en cutía euiuioi em>d¿m trcuu,scuec iumu¿ui ojuc reáne las cina iondas 1 1 2 dc It 5 y 323 dc (1. Ccu uu loán —q cíe íoiamote¿umí la
mzicuaoiocutibilidad emotre cargos sociales-, 3<02 deI O. I>upulan—prubibieuón de desemnpeáar t’uaciuuies cmi más dc 3
cooperativas— y 386 del O. Socialista —propumie uncí redacción similar ¿u la 1-CC aetaai, ecumícretatído las cacusas de
oimcouu;ip¿utitui 1 id¿uol y las consecuenemas— -
¡ 2¡ 1 ¿o comapetoncico pcuedc venir por cargo cío la Adm>oiaistnaeióui, excepto qcíe nepreseaten a misto, o por trabajo por
ctmem,t¿u propicí o ajena’, salvo que hayan sido autorizados por lo Asamblea General, y tan>biéa en casos de
míoeapc¿ciucmeiáuí. - Art. 41 5.-Va ouoolráxo ser nmienmbcas del O. ocoseic> Reozxar cxi Direcoores: a) bus altas cargas y las
olefcFcis /ueczucutodxs’ cxl s¿’n”iczio o/e las ,--lo/ruFicxisfrco(íacoes pmihlic’oos calo Imíxcozicuimes ox smi co-irgo’ que se rebcociocmeco o-acm las
coc’fitm ‘icioxo/es cíe lo> 0 ‘o>cclic? roo ti ‘‘00, 11) loto que u? oio’Senm/>c?iYeco ¿0 ejerico;F pcx e c’Ftecc fox jurou/u¡cx 0> «¡efod> c¡ctividade,s’
o-o xccup ti xi u ‘cus’ cx o-tun;;,lexco;c utoxo-icos cx loro ole loo O ‘o> ¿u ¡u¿’root ¡u-co, Saít ‘ox cm cm xc>; -izoo¿-lox po>x- col ~-1scxnohleco (;¡;co?c’co 1. 0.’) bo:us
000-co ¡xci c’o?.u’ ,. cl) (cus ojcto?bu c’doc/aS 1-” cc>icc’FFxtocm;/a.u’ iFa c’ebxaludifoxo/as, o/O, lo?iF¿’.u’ So’ bocolleco ino/>eo/ic/cuS ¡ocx ea o’l ej¿’ro’iciou cío’
“oídO lu’c’> 00 000x’gu u púíu lico u 5” ooc/ mi ¿¡llo>s opte /xoo;-’ cazo);u cl;’ St u c’oox’gu u cío pi ¿‘dcxx; o?¡c?c-d’¿r acxii ‘icloxcies ¿‘cuOco 0>00cm 0005
(ccc o-coco u”cí’u.
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raplicará el artículo 89,60’, más restrictivo’, que sólo lo admite en una Cooperativa-. El
deber de secreto del Consejo Rector -citado expresamente en el art 64~ 72 de la LGC- no e
se íncluye en la Ley, que se remite a las reglas de los administradores de las SA en su
articulo 43, que lo incorporan en el 127.2 del TRLSA (aunque si es contemplado como
deber de los socios en el art, l5.2.ct ~ -art. 34.2.dm?Ñ de la LGC). —
Tanto por aplicación directa de las normas generales de Cooperativas y específicas de u
Cooperativas de viviendas’, relativas al Ñncionamiento de éstas y sus órganos’, como la
a
supletoria de las normas civiles generales sobre representación’, deben estimarse
e
aplicables a la Cooperativa los deberes citados al inicio de este apartado’, fidelidad,
obligación de actividad respecto de lo encargado’, comunicación’, custodia y conservación
e
de bienes y lealtad... Mientras en materia de viviendas se presta especial atención a la
a
comunicación interna y externa’, a la lealtad y exclusividad de los consejeros y a la
ausencia de remuneración’, en las normas generales se desarrollan ampliamente los
deberes de comunicación e información’, el cumplimiento de la gestión y el deber de
a
lealtad -incompatibilidades’, y deber de secreto-.
a
II. Deberes del representado.
1. Representación en general. a
A juicio de DIEZ PICAZO’75 los deberes recíprocos del representado, sobre la base de la
teoría general de la representación, se concretan en7 facilitar los medios necesarios para a
el cumplimiento de la gestión -mediante la provisión de fondos’, art. 1728 CC’, y la
a
~ Al tiumise;u Rector sc le imapouao la obligaeiómo de - ‘guaco/aP ocorefo, soulux’;’ bus o/citas qmuu- h¿?i;gcocc o’cc;’dioJee
d’o>ci/?clc?cxc’¡cm 1, cx mico cíes-poeoto cl;? (Coco c’ Cxx .imOS ¡coto (io>io ‘5’ - ‘. ml
¡ ( fl~O0 co/ox c’ sc’c’r;>fa salore oíquu?l¡c>s 005 mccx 0008 1’ ¿laxas 0/;? ¡ox (‘“u>oo/>erc> 00102 00040 o/Huí ¡gua ci¿Su í> mu Co/co 5W iyoich ccx> o. ¡cus
ixo to?; -e-o o?.u’ .s-ao”icx lev lic’ito:xs. - -
Com»co ¿ut’uníocu PA! CANAI,íiJO), cml iatcr¡unetar este artietulo, la Ley mí;> exige tun sceretou getiencul. sum>ou sólo el ciume —
tulecte tui [oerjcu¿eioucíe ¿os ‘imitereses soueutuics’’. 1:1 ineuumapliim>ieiito do este deber será diticil do s¿umíciuuícur, p¿mesto
qcuc cleberci demacostr¿urse e!
1oerjucieiou c¿uuuscudou x- el sujeto c¡cme lot pt-¿uí-ooe¿u: l”A/. CANAIILIO). >4. ViO’l’N’i’ Cl It ti 1K
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entrega de los documentos’, bienes y efectos necesarios-’, retribuir la gestión -con
interpretación amplia del art. 1711 CC para favorecer la aplicación de la regla de la
remuneración- y deiar indemne al gestor -pagando los anticipos o gastos que ha suplido’,
y los daños y perjuicios que se le han ocasionado al margen del resultado obtenido, así
como asumir las obligaciones aceptadas por el representante-,
2. Ley de Cooperativas dc 1999.
A. Normas especificas de Cooperativas de í’iviendas
En la regulación actual de las Cooperativas de viviendas se concretan algunos de estos
deberes’, cuyo contenido no ha sufrido ninguna enmienda ni modificación en la
tramitación de la LC. Con relación a los deberes del representado’, el art. 89.61 ~<> de la
Ley actual ‘se refiere a la ausencia de retribución de los miembros del Consejo y la
compensación de gastos en las Cooperativas de viviendas —redacción idéntica al art.
129.6 de la LGC-. Esta norma específica excluye la aplicación del articulo 40 de la LC’,
general y referido a consejeros e interventores —cuyo contenido es similar al art. 59
LGC-. Este deber del socio respecto de la Cooperativa representante surge a favor de
sus órganos. La ausencia de remuneración puede ser peligrosa para la efectiva defensa de
los intereses de los socios, salvo que la gestión se encargue a una empresa ajena en cuyo
caso la remuneracton se realizará a favor de la misma. Existen problemas respecto de la
admisión o no de la remuneración, ya tratados en el apartado anterior’, con relación a los
deberes del representante.
En otros países’, como Francia177, actualmente se pone en duda la ausencia de
remuneración de los órganos cooperativos o del tercero encargado de la gestión’, aunque
INI L/. 1 ‘1 ti A/.O) - 1 j - ‘loo c’¿’prc’s;~io fcxo’ic’>xo o?xx ol¿?cec’IFO> ¡orim’cíd/uu ... oit, pc’ug - 1 22 y ss.
¡ \%~ mu¿otcu cm pie 1 39.
oso n t1<lAY, uo ‘‘l?épu’ciuíixv 1 hL/OX ‘:1 )roit des sociétés, c-cuopercutives, tcouao II. l)¿mll¿o¿., l0cunis 199>>. pág. 8 y
comí el ¿mci 6 mí ¿u 1 tu rení timo eracic’u mi cíe 1 co s tudía i mii stmtu d¿>nes dc o ti u¿uíoencut i it;. li¿ux o¡ oc decir c¡oc pose o lía berse
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ehistóricamente no se contemplara la remuneración. No dice nada la LC en materia de
vívíendas respecto de la facilitación de los medios para la representación. t
Ji Normas generales sobre Cooperativas.
Centrándonos en las normas generales de la LE debe destacarse lo siguiente. Con
a
relación a la retribución’, hemos planteado la remuneración del Consejo según prevean los
Estatutos o por decisión de la Asamblea en el art. 4O~~x —art. 59 LGC
t7>- norma que no
a
se aplica a las Cooperativas de viviendas por la especialidad del artículo 89.60’, que
mantiene que en ningún caso podrá preverse la remuneración en éstas’, aunque sí el
resarcimiento de los daños causados-. —
En las normas generales de la LC no se contempla expresaínente ningún deber relativo a
e
la relación representativa entre ambos’, y la retribución de la gestión y el pago de los
a
gastos de ésta no son incluibles en las aportaciones al capital social’, que si se contemplan
como deber del socio. Como aspecto del deber de facilitar los medios al representante
para el cumplimiento de la gestión se contempla en la Ley actual’, art. 15.2 .bi>t el deber
la
general de participación en las actividades cooperativas —art 34.c LOE-, cuestión que ya
ha sido analizada en el capitulo segundo con relación a la actividad cooperativa’, y en el a
art. 1 5.2.e. el cumplimiento de las obligaciones económicas que le correspondan. Al
la
respecto algún autor afirma que no es precisa una determinacton absoluta de los medios’,
_____ _______________________ ___________________ e
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bastando que sea relativa o determinable de jornuz clara e ixwqun-’oc’a”’5’ Y Así ocurre
en las Cooperativas de viviendas’, en que la participación de cada socio no viene
determinada en los Estatutos’, siendo determinable posteriormente según el tipo de
vívienda adjudicada a cada uno, circunstancia que se conereta de forma absoluta en el
momento de adjudicación y entrega de la misma.
A diferencia de los deberes de la Cooperativa como representante’, incompletos en la
regulación cooperativa por lo que se aplica la teoría general de la representación, los
deberes de los socios representados pueden extraerse de la propia LC’, sin necesidad de
acudir a las normas generales de la representación,
III. Forma de la representación.
La representación requiere una simple declaración de voluntad del representado dirigida
al representante, En este caso podría aplicarse la regla general sobre la forma en el
mandato’, la libertad’, llegando a ser expreso o tácito -art. 1710 del CC-. Sin embargo
cuando se apodera para cuestiones relativas a la construcción y transmisión de un
mnmueble’, las partes podrían exigirse o cormupelerse a otorgar el poder en escritura
pública, según el art. 1250.50 del CC. En el caso de Cooperativas de viviendas’, la
solución que parece más válida seria admitir como forma el negocio jurídico de
constitución de la Cooperativa o contrato social’, manifestado en la escritura pública de
constitucióníS? de la misma en la que se insertan sus Estatutos. Este negocio es el origen
de la persona jurídica -relación cooperativa subyacente-’, y de la representación del socio
por la Cooperativa183. De tal forma, se produce la representación respecto de la
¡ O ¡ PA>’. CANAl .100.) cuí PA>’. CANALI>LJO, >4 - vICENE Cli 1 LíA, 1: -‘O onceicdacicus cx lo> L¿’í” cAecoercol o/e
“cxcxcxo’rox tio‘c;s - Y ‘¡‘oía co XX - í”o,1. 2”’... oit, luí g - 1 23 -
ILI cmrt. It> l.C regalcu el cuuitenido dc ¡cm cseniturcm joO’mbiictu cíe constitucióuí —Art. -4 lOiti—.
1>1 fíO> 1 IILRR¡Oi,, 1 .:‘‘Mcmnt¡cm¡ de Derecho Civil II’... oit,
1oág. 673. Se refiere el cututor ¿u ‘“ba.í esfcofcctcus cl;? mixccí
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promoción y construcción de las viviendas de los socios con base en la admisión de “lax
¿xcui~-’idadc’s e¡npresc¡riolc’s a deswrnllor j>o>’ lii < ‘oope’ra/Iva ½‘~‘~ insertas en los
Estatutos. La fórmula citada encuentra su lógica en que, aunque nosotros distingamos en
teoría la representación de la relación origen’, en la práctica éstas se dan unidas pudiendo
u,
servírse ambas relaciones de la Inisma forma, el negocio asociativo. En la práctica es
dificil mantener un momento único de emisión de las declaraciones de voluntad puesto
que, en muchos casos’, el moínento de inscripción como socio, en que éste se adhiere a la
a
Cooperativa y todo lo que ella conlíeva, es posterior a la constitución de la Cooperativa’,
aunque en este caso su declaración de voluntad sería una ratificación de lo realizado, —
Debe deterí-ninarse si el poder concedido a la Cooperativa es especial o general, según se
trate de un asunto o un conjunto de éstos —art. 1712 CC-’, y si es expreso o tácito’,
e
teniendo en cuenta que si se apodera respecto de actos de riguroso doíninio’, de
disposición’, se requiere un poder expreso’, según el artículo 1713 del CC (norma —
iínperativa). El supuesto cooperativo que se analiza responde a la idea de un poder
e
especial. para un asunto determinado’, apoderamiento respecto de varios actos en
í’elación con un único objeto o asunto del socio, la viviendat55 Al seí’ especial, las —
facultades que comprende son más amplias por la claridad y precisión de la
e
especialidad’56. El poder es expreso por contemplar actos de dominio en relación con la
actividad empresarial de la Cooperativa para el logro del fin social. Dicho fin social
e
lt.l.e I,C -Art. 12.4 l>Gti-.
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legalmente previsto respecto a las Cooperativas de viviendas, en el art. 89. 1 y 2. precísa
que éstas se dedican a 1. procurar a sus suc/os i’ií-’ienda y’ o /oca/es.. 2. Las
Cooperativas- de viviendas podrán adquirir, parcelary urbanizar terrenos y, en generai,
desarrollar emuitas actividades’>’ trabajos seaíi necesarios para el cumplimiento de su
objeto social” —redacción similar al art. 129. 1 y 2 LGC-. Admitiendo la opinión de
LEÓN ALONSOm8?’, en interpretación de los articulos 1712 y 1713 del CC’, podria
entenderse que el poder que el socio otorga a la Cooperativa es especial por referirse a
un solo asunto’, su vivienda, general en sus términos comprendiendo actos de
administraciónL todo lo necesario para el cumplimiento del objeto social, aunque expreso
respecto de ciertas facultades de disposición’, que se concretan en la norma que regula la
materia -adquisición de terrenos’, enajenación de locales a terceros...-. En esta linea’,
pienso que aunque en general no sea preciso una enumeración de las facultades de
disposición permitidas’, bastando una autorización general’, la concesión de poder expreso
respecto de algunos supuestos de disposición —adquisición de terrenos, adjudicación de
las viviendas a los socios- no iínplica la extensión de éste a otros actos o facultades
dispositivas -transacciones’, hipotecasit5. renuncia a derechos’, pago de préstamos,
¡ hl LO>4 Al .0 )NSO ) 4k:’ 0 ‘acicexotacicus cxl O ‘bo/igudo O ‘imil cíO, ¿urS. 1709 y-’ ss, juág - it>6 y Ss: Maíidtm loo gemíercul -
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‘u
aceptación de letras de ~ que precisarian un nuevo poder expreso, susceptible
de concesión por la Asaínblea General de la Cooperativa, órgano de expresión y r
formación de la voluntad de los socios durante el período de fUncionamiento de ésta. La
u,
propia LC así lo entiende’, en el art. 21’, estableciendo materias que son competencia
exclusiva de la Asamblea con carácter indelegable —y no bajo pena de nulidad como
disponía el art, 43 LGC-.
a
IV. Extensión del podery limites.
a
En general’, el contenido del poder puede estar predeterminado ~. En el
supuesto cooperativo no pueden confi,tndirse dos aspectos de aquél. De una parte’, el e
contenido’, con relación a los asuntos que comprende’, en éste caso la representación del
e
socio por la Cooperativa en la adquisición de la vivienda’, determinado por la propia
persona juridica y su objeto social’, y que se configura. como hemos visto’, coíno poder
especial, general en sus términos y expreso respecto de algunas facultades de
e
disposición. Y’, de otra, el contenido o extensión de la representación en si’, ejercitada
lafrente a terceros’, que parcialmente se recoge en las normas relativas a la representación
or”anica de la Cooperativa’, el Consejo Rector’, órgano de representación de ésta -del que a
se afirma que abarca todos los asuntos concernientes a la misma (art. 32.1 LC>’, y cuyo
ml
representante legal es el Presidente o el Vicepresidente —la referencia a este último es
novedosa respecto del art. 53.2 LGC-. ml
La extensión del poder se recoge en la LC’, en las normas sobre la actuación y fUnciones
e
de los órganos de la Cooperativa’, así como en los Estatutos de cada Cooperativa’, pero
la
SiM 3—12—1984 (Ar. 61>22), cuuísiclerc;nd¿o segcumídco - Se cuíídouícu cm la Coupoí’ati vcu íour el iíío1oago de ietrcms de
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debe interpretarse a la luz de la teoría de la representación. La teoría general de la
representación entiende’, en materia de extensión del poder’, que ni las limitaciones ni las
- ‘Ii -
instmccíones impuestas al representante pueden alegarse ante terceros de buena fe -
que las desconocían’, aunque no actuaran de forma diligente-’, salvo que se trate de límites
legales, En relación a las personasjurídicas se admite el principio de capacidad general o
ultra vires ‘>~ Aplicando estos principios a la representación de la Cooperativa’, la
extralimitación de sus representantes orgánicos en su actuación -Presidente que actúa sin
existir acuerdo del Consejo o de la Asamblea en asuntos que lo precisaban. o en base a
acuerdos del Consejo que son competencia legal imperativa de la Asamblea-’, no son
oponibles a terceros’, excepto que se pruebe la ma]a fe de éstos’, que los conocían.
No podrán oponerse a terceros de buena fe las instrucciones que los socios impongan a
la Cooperativa’, aunque la actuación Ibera de las mismas genere responsabilidad de ésta
frente a los socios.
Además de la aplicación de este principio general’, la LC prevé, en el art. 32.1 en relación
con el 21.2 y 3’, que los límites estatutarios impuestos a la actuación de los órganos no
afecten a terceros —la LGC se refería a ello en el art. 53.2’, y en materias de competencia
legal de la Asamblea General, sujetas a nulidad en el art. 43 20 LGC-. En la actuación del
oruano de representación’, el Consejo frente a terceros -por si o por medio del Presidente
o Vicepresidente-’, se produce la repercusión de lo actuado sobre el socio’, aunque exceda
de los límites impuestos’, excepto límites legales. La previsión de la LE es similar a los
¡ 1 )11L/i 1 ‘SCA/O, 1 tic x’epro’sen/oscioin Cxi dIo?x’Cc’/xci pí’io’csolcx ‘‘ - - - c’u, pág. 171 y ss’, y 189 y ss soubre bonitos del
1ooder e imístm’uceioíies del priticipal -
¡ ‘“ ¡ 1,110 )N AlO }NSO) ia¿umo ti eno o; mmc ¡cms iuíst ruucc iomie o se clesti mícíuí ¿ml retorosemot¿umíte, ma icnt n¿u s t~cíe los jima i tos scomí p¿mr¿u
toreercus. IlION AlONSO ). I:’’(’cxcucecotcmc’iots- col t ‘cid/iga O ‘611’’: tun>. 171>9 y os. tonu¿o II. Ministeriou de iuslmcm¿m,
M¿udnicl 1 993, pág. 1537.
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u’
límites admitidos por la doctrina con relación a la representación. En esta materia es
preciso aclarar que’, aunque las normas de la representación civil contemplan un ámbito y
extensión de poder susceptible de limitaciones con efectos frente a terceros (en algunos
u,
casos se admite que si el representante no cumple las limitaciones previstas en el poder o
u,
actúa sin poder’, puede quedar obligado él y no el representado’, salvo que ratifique lo
actuado193)’, la influencia de la doctrina mercantil y la tendencia de protección a los
terceros de buena fe y de la seguridad jurídica’, lleva a aceptar sus criterios, que el
Tribunal Supremo proclama’, respecto de la inoponibilidad frente a terceros de ninguna
limitación’, ni tan siquiera inscrita en el Registro’, excepto en los casos de limites legales o la
de que se pruebe que el tercero actuó de mala fe porque conocía’, o debia conocer’, las
limitaciones. Unicamente son limites legales a la actuación de los representantes de la
mO-O mlCooperativa la necesidad de acuerdo de la Asamblea General en algunas cuestiones
aunque incluso en algunos casos concretos de límites legales se restringen los efectos
la
sobre terceros afectados sólo si se prueba su mala fe. y ello para la protección de la
seguridad jurídica —
la
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Una cuestión dudosa respecto a la representación del socio por la Cooperativa es que no
obstante la existencia de poder desde su constitución’, en algunos casos se produce una
ratificación de lo actuado por cada socio en el momento de inscripción como tal’, que
puede ser bastante posterior. La admisión y producción de efectos jurídicos de las
relaciones previas se producen’, respecto del socio inscrito’, por la admisión e inclusión de
éste dentro de la persona jurídica’, unida a un apoderamiento de la Cooperativa para el
futuro’, junto a la ratificación tácitat95 de los negocios representativos ya celebrados por
ésta a través de sus órganos cooperativos -como serían la compra de solar’, tratos o
contratos celebrados con constructora’, arquitectos’, gestora...-’, ratificación que tiene
efectos retroactivos. Se observa’, en el supuesto cooperativo más frecuente en la
actualidad’, que la representación, generalmente indirecta’, es admitida por los socios que
así lo manifiestan en el momento en que se inscriben como tales en la Cooperativa’,
ratificando también lo actuado hasta entonces. Esta circunstancia rara vez se pondrá en
90<
conocimiento del tercero y ello porque se presume que la inscripción de los socíos
otorgando poder a la Cooperativa implica necesariamente una ratificación de los actos
previos ya que quieren ingresar en ella (y generalmente es asi’, y en caso contrario ya no
se trataría de una ratificación); y porque la actuación posterior de la Cooperativa
demuestra tácitamente este hecho. Los negocios representativos previos a la inscripción
“>7
se entienden celebrados por representante y representado con efectos para el último y
precísan su ratificación’, aunque sea tácita. Al ser una ratificación que concierne a
múltiples sujetos’, podría exigirse que la realicen todos los socios para que produzca sus
~ Al DALAI )ILM)’, M: ‘“l’)ercciíu ti ivi 1 1”. Vol. 2?. cid, pág. 41>5 - Asi admomite lo ductrimía la natifleaciómo tácita xla
retroactivid¿ud de sc;s etbctus.
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refectos’, como así manifiesta DIEZ P¡CAZOmI aunque en el supuesto cooperativo, dicha
ratificación múltiple es sucesiva’, y no se exige que haya sido realizada por todos. No
olvidemos que la regulación cooperativa presume dicha ratificación tácita en el propio
u,
ingreso como socto —sí no está de acuerdo con lo actuado’, nadie le obliga a ingresar en la
Cooperativa-. No se dice nada en la LC respecto de la ratificación del socio, incorporado
tardíamente a la Cooperativa’, aunque aquella va implícita en la inscripción como socio y
asunción de los derechos y obligaciones correspondientes.
a
Otro tipo de ratificación es la prevista en el articulo 9 de la LC —art. 10 LGC-’, que regula
el período de Cooperativa en constitución, aunque éste se refiere a la ratificación por la
Cooperativa de lo actuado por sus órganos previamente a su inscripción en el Registro.
ml
La ratificación se producirá tanto de forma expresa como tácita’, por actos de la
e
Cooperativa que impliquen aceptación -así se ve en algunos supuestos que se plantean en
la jurisprudencia; el simple hecho de aprobar en Asamblea General el pago del solar’, o
los honorarios de arquitectos conlíeva la ratificación de lo actuado con ellostOOO~. Antes de
a
la ratificación de lo actuado por la Cooperativa, la regla que rige es la responsabilidad
solidaria de los participantes. Sin embargo’, desde que los socios ratifican, los actos —
ratificados son asumidos por la Cooperativa, que queda obligada a cumplirlos.
e
La doctrina mercantilistaítu} se muestra a favor de considerar esta situación de ratificación
ml
de actos por la Cooperativa como una aceptación de una gestión de negocios y no una
representación. En cualquier caso’, ya se admita la interpretación de las sociedades
a
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mercantiles’, en las que directamente se inspira la regulación cooperativa, ya se trate de
una ratificación en materia de representación. los efectos son similares’, por lo que esta
cuestión no debería ser objeto de mayor discusión’, especialmente cuando está regulada
en la LC’, con el contenido que veremos en el capitulo quinto.
V. Responsabilídad del representante.
CHU.LIÁ)u>m mantiene que’, en las operaciones de la Cooperativa con terceros’, la
responsabilidad es de la propia Cooperativa (con su patrilionio’, responsabilidad
contractual’, y la extracontractual del art, 1911 del CC). Dentro de los tres tipos de
responsabilidad’, limitada’, ilimitada o suplementada de los socios’, la LC, en su art.
-art. 71 LGC- opta por la responsabilidad limitada de los socios -lo aportado al capital
social-. La LGC establecia además la posibilidad de disposición en contra de los
Estatutos. Se produce la separación patrimonial’, respondiendo la persona jurídica
Cooperativa con su patrimonio -y por tanto responsabilidad de los socios en la cuantía de
lo aportado-.
Además de la responsabilidad de la Cooperativa, este autor distingue respecto de los
socios dos tipos de responsabilidad’, la interna y la externa. La responsabilidad en las
relaciones internas de la Cooperativa con los socios se produce en el ámbito de las
obligaciones como socio o de los compromisos derivados de la actividad cooperativa. En
e! caso de las obligaciones sociales el socio responde de las pérdidas de forma personal e
ilimitada’, en proporción a la participación en el capital’, mancomunadamente con los
demás socios. Sólo se ven afectados los socios si uno de ellos no cumple’, y la deuda a
2” ¡ u
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ru’
cargo del patrimonio social’, como pérdida’, repercute sobre todos los demás’, siempre
a
dentro del principio de responsabilidad limitada a las aportaciones prometidas. La
responsabilidad del socio por las obligaciones derivadas de la actividad cooperativa es u,
directa, personal e ilimitada’, y mancomunada con los demás. Las deudas de los socios
la
sólo recaen sobre la Cooperativa’, sobre su patrimonio’, en los supuestos de insolvencia’,
pasando a ser pérdidas de la Cooperativa’, y por ello de los socios. En este caso, de a
responsabilidad del socio por la actividad cooperativa’, yo pienso que no es fácil mantener
la
un único criteño, Así, en las Cooperativas de viviendas’, antes de que se conozca a los
socios’, la responsabilidad frente a terceros es de la Cooperativa. Desde que se da a la
conocer al representado la responsabilidad es de éste’, directa, personal e ilimitada. Debe
ml
distinguirse’, por tanto’, la responsabilidad del representante’, la Cooperativa’, frente al
a
representado, en la relación interna entre ambos’, de la responsabilidad económica de la
Cooperativa frente a terceros’, y la repercusión que ello tenga en los socios
ml
representados’, sobre los que recae en último término la obligación. Esta cuestión se verá
a
en el siguiente apartado’, al analizar la eficacia de la representación.
a
En la relación representativa de la Cooperativa y el socio’, que es la analizada’, la
responsabilidad de estos sujetos se establece en fUnción de sus respectivos deberes. La
a
responsabilidad del representantk” es exigible en los siguientes casos’, ya analizados
según las norínas cooperativas y las generales de la representación: por incumnplimiento
total -según el art. 1718 CC conlíeva la indemnización de daños y perjuicios-, y por —
cumplimiento defectuoso o faltas a los deberes accesorios o de conducta. En ambos
a
casos’, incumplimiento o cumplimiento defectuoso’, la responsabilidad será efectiva si el
representante ha actuado de forma dolosa o con culpa -art. 1726 CC’, responsabilidad ml
¡0 1)11 L/ 1 ~1( ‘A/( )‘, 1 ,: - ‘fox í’o’/ux’e.v;’xc fox o-o ¿xx o’xx clec’o’o-luox /ux’o u codo> ‘‘.. oit, ímc’m g . ¡2! - 14 cslo¿onsculo iii d¿md guíe s tinge - scg <muí el ml
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por dolo en todo caso’, y por culpa moderada por los tribunales según cada caso-. En
opinión de LEÓN ALONSO204 la responsabilidad se produce por la probada existencia y
realidad de unos daños o perjuicios’, y no exclusivamente por el incumplimiento.
Previamente al cumplimiento de lo encargado’, y con base en su carácter de obligación de
medios’, la responsabilidad exigible es por omision.
Tal como hemos planteado’, aunque la LC no regula la responsabilidad en la relación
representativa entre la Cooperativa y el socio hace referencia a la responsabilidad por
daños causados por los órganos de la Cooperativa’, mediante los cuales ésta actúa.
Plantea la LC la responsabilidad de los Consejeros e Interventores que’, según el art. 43’,
se rige por lo dispuesto en la LSA para los administradores (art. 133 del TRLSA’, en que
se trata la responsabilidad por negligencia, ilicitos legal o estatutariamente) —se eliminan
las reglas específicas de responsabilidad de Presidente’, Consejeros y Director que la
LGC25 planteaba en los artículos 54’, 60 y 64’, más especificas y de efectos más
restringidos-.
Según la teoría general de la representación’, los órganos responden en todo caso por
dolo o culpa’, aunque algún autor proponga la existencia de daños y perjuicios.
La aplicación de las normas de la representación al caso cooperativo es interesante’,
especialmente en materia de responsabilidad’, porque contemplan una amplitud ínayor de
las causas de responsabilidad. Además de la responsabilidad exigible en el supuesto de
incumplimiento de la Cooperativa’, inactividad que la LC considera como causa de
disolución, podría añadirse la responsabilidad por cumplimiento defectuoso’, y en autos
VON AlONSO. 3: ‘‘( ‘cocíoecmtaí’¡cís col ( ½/mg;>( ‘imol ‘‘ art. 1709 ‘y os, tumaco II. Miuuislenia cíe icusticio, M¿moinid 1 993.
pág. 1946.
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casos, si se prueba la existencia de dolo o culpa, exigirse una indemnización de daños y
perjuicios que, en caso de culpa’, es moderada por los tribunales. Otra mejora esencial
que se lograría aplicando las normas de la representación sería la posibilidad de actuar
a
ante los cumplimientos defectuosos’, expresión amplia que permite incluir cualquier
u
defecto o circunstancia que no se ajuste a lo pactado, o ante retrasos moratorios que no
impliquen incumplimiento (inactividad durante dos años). La responsabilidad sería
u
exigible a los órganos de la Cooperativa’, y en caso de gestión encargada a una empresa
e
gestora’, también a ésta,
e
VI. Efectosjurídicos de la representación.
VI.l. Eficacia de la representación directa e indirecta, a
Al analizar las clases de representación voluntaria ya mencionamos la existencia de dos
posibles tipos de actuación por cuenta ajena, como representación directa, en nombre
ajeno’, e indirecta, en nombre propio’, y respecto de éstas nos decantamos por la
la
representación indirecta de la Cooperativa en su actuación con los terceros. La mayoría
de la doctrina distingue la forma de actuar’, directa o indirecta, de la eficacia de lo la
actuado, que puede ser directa o indirecta a su vez. La representación indirecta’, en pura
a
teoría’, puede tener una eficacia directa o bien indirecta’, y no iínplica necesariamente la
eficacia indirecta20’ -producción de efectos entre representante y tercero-. El contenido
de la eficacia indirecta cada vez se encuentra más matizado, a lo que se unen las
ml
dificultades prácticas que plantea su aplicación. Una vez admitida la actuación de la
a
Cooperativa en nombre propio y por cuenta ajena’, se plantea la duda de si su actuación
conlíeva eficacia directa o indirecta, teniendo en cuenta que’, según algunos’, la elección la
a
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de una u otra corresponde al representante’, la Cooperativa, aunque otros autores
consideren que la opción la tiene el representado.
En orden a admitir una u otra opción’, deben analizarse sus efectos, La eficacia directa2tt?
es la más común, se caracteriza por la producción inmediata de efectos en la esfera
juridica del representado’, en base al poder suficiente o a la ratificación de éste’, y la
ausencia de efectos para el representante. La eficacia indirecta supone la ausencia de
relación jurídica entre el representado y el tercero’, quedando el representante vinculado
con el tercero: supuesto que de forma pura y extrema apenas se plantea en la práctica.
En nuestro ordenamiento’, la opinión mayoritaria208’, doctrinal y jurisprudencial’, es
favorable a admitir en la representación indirecta una eficacia directa’, similar a la
representación directa pero con un plus. Del tal forma’, se producen efectos jurídicos en
la esfera del mandante o representado -derechos y obligaciones’, obligaciones que
ínícialmente recaen sobre el representante-, y la obligación del mandatario o
representante de transmitir la posesión de los objetos o derechos y otorgar el
reconocímíento del derecho sobre los efectos a favor del ínandante En la actuación del
mandatario quedan protegidos los terceros de buena fe con los que éste actúe. Todo lo
— 1)11 7 PiCA! ( ). 1 - ¡ox c’¿’boc’;’.v¿’cmtcoc-c ócc o’cc o/ex’o’c’bocm/>;‘imojo/co ‘... ci;, pág - 2 (u 5 -
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A lccx Fo/oc foxcccx c¡uc e 000/of oc i¿’c;? <ccc cuoxo-ixb 1-oc ~ c’a¡uiou ‘... o-it. pimg - ‘76 1 ‘y sso’ ucoxícobo> el cíoacoo/cztoxc’ia occ/c/moio’xm’ roo’ o-u ecotcx
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cíoox;od/oxc xc? u” ccccccoolox 1001cm 0 5C /uccxd/mc o’;? ¿4 ccc dcccx efeo- lux c¡xe OcIO bco c’o?/Oi’O’SccOloo o- ‘chic c/iomco’too i lo ¡¿ccc c’ooxc mxxx ¡‘luís: loo
cx ;‘c’c’.s’ u dcccl cl;’ ~.uoocx ¿ci’ eco concuaxococo olco bo’c cm-co lio/oxol o/cc loo oxolqul ‘sic¡ cic u o/;cb cccdxx;o/coxo loo (¿ocx ccc CiotoccOdOiOZdOo’cOhio - gui;?
a,muox xm’o-¿’ o -o>ccm o> o/o’1 ocuaxcdbco loo; io u iii cbucuco c’; c ¿‘1 Rogisíxo o o/oc loo />c-oo¡o ¡ecloccí. - ‘ - 1)1 L CAS’!’ R ( }. Y: ‘‘7 ‘¿coccos- o/e 1) ¿‘c-;cc’lcoo
(‘¡vil’’.., oit, pág. 128.
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anterior es consecuencia de la eficacia directa de dicha representación’, que no se
identifica con la representación directa. La eficacia indirecta»>~> es complicada de
establecer porque de forma pura no se admite -efectos sobre el representante-,
ínatizándose, e incluyendo como excepción a esta eficacia indirecta pura el que se trate
de cosas propias del ínandante.
Superada la doctrina inicial que entiende que la representación indirecta produce efectos
entre representante y tercero, al margen del representado, ya en 1976’, DE CASTRO>t«
u
afirma que el articulo 1717 del CC’, relativo a la representación indirecta, se refiere a las
acciones entre mandatario y tercero’, quedando excluido el mandante, aunque contempla a
una excepción’, que se trate de “cosas propias del mandante”, en cuyo caso queda abierta
a
la acción directa del tercero contra el mandante y viceversa -lo que no ocurre en general
la
en la representación indirecta- (al margen de que el mandatario pueda llamar al ínandante
ante reclamación del tercero). Además’, en materia de adquisición y transmisión de
ml
derechos, considera que “el representante izo adquiere los hieties que se le han confiado
a
jxnu su venta, ni tampoco los créditos res-u/tan/es de vepztas hechas por cuenta del
1-el),ese,itadt> “. Según DE CASTRO>< ~, una vez conocidos mandante y mandatario’, la
tamnbién el mandante puede dirigirse directamente contra el tercero’, respecto de los
a
derechos y acciones que ha hecho suyos por medio del mandatario’, siempre que se trate
de acciones o excepciones que pudiera ejercitar el mandatario. En este sentido planteado
por De Castro la eficacia directa de la representación indirecta podría ser aplicable al
la
supuesto cooperativo’, en que la actuación de la Cooperativa por cuenta de los socios
ml
frente a terceros conlíeva la adquisición de bienes y derechos entre terceros y socios’,
ml
2’ :“¡ 1)11 L /. lIC AA). 1 :‘‘Lco cmiucm’s;’xc foxo-icixo ¿cx o/o’; ‘¿col; ¡ u ¡oc-ii “oxoto u oid,
1má e - 26 <u,
l)IL CAS’i’R( ). Y. coccos cíe l)o’x-’u’o’lcoo ( ‘jo-ib’’... cii, pc’ug. 128.
¡ OIL CAS’i’Rt ) ít’’’i’o’tccoos o/u’ b)o’cmco”luoo 1 ‘iu’i oit, ímc’ue. 131>. ml
a433
aunque la acción directa y la exigibilidad de las obligaciones se produzcan inicialmente
entre la Cooperativa y los terceros. Una vez conocidos los socios’, por tratarse de un
asunto de ellos’, pueden ejercitar acciones y exigir obligaciones a los terceros’, al igual que
éstos respecto de aquellos. Las acciones o excepciones que no pudiera ejercitar u oponer
la Cooperativa’, tampoco podrán realizarse por los socios.
GULLÓN BALLESTEROS212’, también en 1976’, comenta la eficacia indirecta al analizar
el artículo 1717 del CC. del que afirma que representante y terceros están facultados
para accionar entre sí’, siendo el representante el obligado a cumplir respecto del tercero.
Sólo se admite la acción entre representado y tercero cuando se trate de cosas propias
del mandante’, acción que no deriva de la relación entre contratante y tercero’, sino de
otras circunstancias -como hemos visto’, De Castro estima que las posibilidades de acción
y excepción son las mismas que tiene el representante frente al tercero-. En la
representación indirecta los derechos se transmiten del representado al tercero y
viceversa’, con reconocimiento por el representante, lo que conlíeva una eficacia directa,
En 1979. DIEZ PICAZO21’ asume la visión de ambos autores y expresamente se
manifiesta a favor de la de GULLON. La eficacia indirecta se caracteriza por la ausencia
de acción y obligación entre mandante y tercero, excepto en el caso de que se trate de
cosas propias del mandante’, en que si hay acción y obligación entre ambos. La eficacia
indirecta quiebra en materia de transmisión o adquisición de derechos, que se produce
entre el mandante y el tercero’, con reconocimiento por el mandatario, También admite
que el mandante puede ser demandado y quedar obligado respecto del tercero, si el
2 ¡ 2 (liii A ON 1 3A1 .1 ,LS1’ILR( }S, A: ‘‘A-icxcíc/cofoxc’iox qcxoc aobc¡uuieí’oc ccxx comonobuce jucox¡mico ‘ ‘ - . - cif’, páe. 76 i ‘y ss.
2 131 L/. 1’1 ti A /.( 3, 1 .:‘‘ Loo c’e¡oí’e.-cecu Ocod’ <u $c u ¿‘xc obocceolco o jocií”occ/ox -‘ ... oit,
1má g. 265 ‘y ss’, ‘y pág - 273. i’Lste tutu t con, al
c’eI’eci use ¡ u ¡os elbe tcos -~ lun clic-cus dc 1cm ecsti 000 cuí o Omíl¡uro pro1oi a. íx4 282, ociii xc o] caíFu O dc ¡ tu cfi ccoc ¡a directo líos
stí<uu le stoo s cte ccciii 1mmtmv euítcu del repro seu Icuuíl e (loor etmeuitcu dei reíoreseuí 1 cud¿o ¿mi tcmccroo ¿m de c;rremid¿uai u emít cm del
reímmeseít cuño < íooor cuí cuí tcu del me1mre seuo t ¿icho 1 ¿u uit tonecroo curremíd citan o.
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mandatario demandado lo trae a juicio. En la actualidad DIEZ PICAZO y GULLÓN2í4
siguen manifestándose a favor de que tercero y mandante no tienen acción entre si’, y la
tienen mandatario y tercero.
a
También analiza la eficacia de la representación indirecta y los derechos y obligaciones
su
de la misma ALBALADEJO2m5’, y mantiene una situación básica que puede variar según
lo que las partes quieran’, como ocurre en el caso cooperativo’, en que las reglas generales mu
deben adaptarse a la realidad.
la
2 lOoLEÓN AI.JONSO ‘, en su estudio sobre el mandato extensible a la representación’, se
e
adhiere a la posición expuesta’, manifestándose a favor de los autores señalados -De
laDiFL/ PICA/A) ‘~c {¡l 111 ON: ‘‘Sistemao de 1)erccho civil’’. Va]. 1.. - o-it, pág. 593 x ss. Sc cxeeptáo el caso dc ‘‘cosas
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tramisunisián de los deroehíos mientras el represemotado los eomoservo cuí su ¡oouder sigímeul siemodo suVcos: ‘y cimaisdo ¿os
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gestí<ma - seexuil chs1ooisecs los 0011 cuIcos 1727 ‘y 1726. ILmo soaíoídox téuwi míos - en rol acá <mo e cmi’ Itt ¿mcigai sie-icsmx del cotuj oto> la
dc ¡u uesticxmi, el mmí¿uumdcut¿unio es el oíoiigtudco íorimícuímcui x tituulcun cupcuremíte cíe los dereclícís ‘remite cm tenecroxs o’ ‘‘bco
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Castro’, Diez Picazo’, Gullón’, Albaladejo- y distinguiendo los efectos obligacionales de
los reales’, al entender que los primeros surgen para el mandatario’, y los segundos
respecto del mandante,
PUIG HRUTAU se muestra a favor de la independencia general de las relaciones entre
representante y representado y representante y tercero’, excepto que se trate de cosas del
representado, en cuyo caso la propiedad la adquiere el representado2í7. RIVERO
HERNÁNDEZ>tm5 manifiesta que la regla general del artículo 1717 es la ausencia de
acción’, obligación ni vínculo entre el representado y el tercero’, a excepción de las cosas
del mandante. Aunque no hay acuerdo en la doctrina al respecto, pienso que la razón
para optar por la desvinculación del representante o no la encontraínos en cada supuesto
práctico’, según los intereses del representado y la solución que los sujetos intervinientes
hayan adoptado. En general’, creo que el representante debe quedar vinculado con el
rofíemo ¿u los asuuotoos de ésto cmi gemíercul’, sino a los asuntos imsheremstes o personales cm éste couiocidos
¡ocostoniorrnemite cm ¡¿c celelmrcmeián del líegocio por los terceros —si el comcociííoicato es cmmíteni;r, serium el macmndcumite
tuicuí cud c~ uí ini ni cm ciiroetcmíísemíto líos eiceuco s del mío cae- u o— - 1 Luí este ecusol. desde e ¡ iuiomí mcmii o cío o; cíe se dci cm ccomíooeer 1cm
re
1o re sois t cuei¿mu, ¡cms cmb i g¿mc icotíes y re simomísoloiii clcu des se prood ime i rámí ‘y cxi g [cmiiemítie el míocu míd¿umíto ‘y el u encero> -
II mi coomícouí 1cm ni cos tooosconi cOres u15¿i bizco este cutmtor c~ tic 1cm reprosení ccc u o mi imo directo dentro cío 1cm s coscís loroipí a s do ¡
íícmícdcm mice. - - lxxfocí‘es os- cm’bcx tiu ‘cos’ cx o-u oscos’ ¡=x’copi;cd/ao/o/el cícac;c/aio tu~ - ‘. [orcos”oe¿m la o xpcmíísi ¿ti de la relcieu o mo e motre
míícmuídcm t¿mni o s- tercero>, ¿u ¿mt ros sujetos no imiterx”u mí icules eouíí¿o el msícuuídomíbe, [ocon1cm e-cm¿u ¡ se trcmtcc de ‘‘c’u>ixegic’ ulloa
o c’cegccloo,’ ooo’fcco,c’iOtc o/o’
1 gc?.s-tooc’, 5 minocoic /o> 00 tít /0000/010 x’oc,c¡oaiosoñ> lIjo/aol loo cbocí co acodlaxo lo? - ‘, ‘‘boo.c o-feo-fcos o/oc tal
u m-¡uc ‘es-ox; foxcio lío ¡ocosocio ¡oooc’ o’l dc .9101 mito o O/u’ loo c ‘cc/o c’ocs’ecu loo cuaco, címíe juco ud/o’ .s’c’c’ o’c>cosiolec’coo’/oo ‘ixxo/ie;co:’fco ocio dcccxxx fox col
fIcooc/u> ¡uo’c’ox ~ beixco u’ o/ii’occ’toc u-co o’;íooco tu> cxl c’e’s u/facía, íocoo’.s’ se oob bigco ¿cl omacco/oxco f¿c (codlucoccois’ olocí cíxcoccola foxcico). ‘‘1 A L( )N
AlONSO. J:’”( ‘uoxco¿’icccoi’ioxs- cxl O obligo> ( ViiI’’: ant. 17<19 sss, toomío¿o II. Mimuistorio de Jtmsticicm, Madrid 1993’,
1ok.
1543 ‘y ss.
‘‘1 Lío vimitid de uuio oomostitumto poscsonioc es decir, couivirtiéuidose el ¿mdguciromíte o, ro1onesouítamste cuí poseedor por
umemo mcm cíe [ mepresemí ucud o. A uumo c~ cíe cmi teoria sc tr¿cte de d;os tncmmo sos isi oiles, ¿miabas sc ;>rodume [cii>cmi ci mísi sísocc
u mo stcmm ube - - - Nos creo c~ cíe u-ea iuío e mice cxi st cmii dcos tnouuísuisi siouíes, a uuiq ume cío cmlg<míí cci so ~muíed¿mmí1on¿od ume irse - pero olio
íío putede cudoísitirse cuí el sumpuesto coo1oenativo: [‘01JiO BRI HM>, 3: ‘‘Couuipemsdio do l)eneehoc Civil’’ - Vol. 1 - .. oir,
pág. 36<).
218 RIViLR() iHLRNÁNi)E/,, [~cuí IACRtJZ’, ,l.L: “tLleuaomot;os de Derecho Civil 1”, Vol. 3””. Bosch’, Barcelona 1990’,
pág. 34<) ~ ss. Luí el coso de cosos propias del uísausdomste’, dereclsos que proceden dc fondos de éste’, se produce
cosa excepción. comsso octune oms el mnausdoto para odqucirir’, obteuíieíído el represemstamste tuuía propiedad fornsai que
debo eumtreucmr y otorucmr ese ni tuina to<ib Iiecu de ncc omicociuimi emito’ y e! ropresemotcudcc cuna propiedcud uísatenicul - 1 Jmía vez
e¿ommuocidoí el m’e1oneseíotadcí, jíciede ejone itcmn 1 cus accicomíes del ne;oresentcuuitc y ccmmsspiir las ¿oh! igaci¿omoos m’es1ooetoo dci
tercero u sc> <ore 1cm 5cm so dcl cuí-tic cuico 1 727. ILmo este cosco el reloroseus tamíto puede g u¡ecic un o mico excluido> cíe 1cm reí ¿mci 611
ccomi el terceto> -
Luí 1cm cci ie i huí ole 1 0)95 se mío como i i’íostcm cm liuscor cíe i¿u ¿udig tui sici¿mí de denecío¿os loor el >scm miulcmmote u’ icí posibu idoc] ole
tncusl¡mcloo cío cuceicomues ‘y ooboiie¿ieioomies del nicumidcmtturios a éste.
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tercero’, excepto que el representado y el tercero acuerden dejarlo fuera desde el
momento en que el representado se da a conocer
Con relación a la cuestión citada, SERNA MERONO2 admite que la representación
indirecta pueda producir efectos entre el representado y el tercero, pudiendo prescindir
u
incluso del representante’, y ello por las necesidades del tráfico jurídico que deben marcar
el fenómeno representativo, sin que sea admisible que la existencia de trabas dogmáticas
o teóricas lo impidan Como plantea esta autora es interesante recordar que la eficacia de
a
los supuestos representativos la marcan éstos, la realidad de los mismos, por lo que al
igual que puede llegar a prescindirse del representante’, en algún caso’, como el t
cooperativo’, puede interesar al representado acudir a él en materia de acciones y
excepciones, al margen de la posibilidad de hacerlo por si í’nismo.
a
PUIG 1 FERRIOL220 estudia la estructura de las relaciones en la representación indirecta’,
aque produce efectos entre representado y tercero, aunque no automáticos. Entre
representante y tercero tienen lugar una relación contractual’, actuando atubos en nombre
a
e mnterés propio. Entre el representado y el tercero se produce tina relatividad del
a
contrato’, puesto que el tercero ignora la representación, relatividad que no continúa
cuando el tercero conoce la representación. Cuando esto ocurre’, el tercero sigue a
leoitimado para accionar frente al representante, pero puede actuar también fi-ente al
ml
SILRNA MLLROÑO, E: “( ‘oxcíoecufco cias al (Yuc/iga O ivi o-it, art - 1259’, pág. 543
10U1(’i 1 YILRRIOL. 1. cuí 1>1110 BRIJ’i’AIJ, j: ‘“i2cuuidcmmíoemitos do l’)erechíoo Civil’’. ‘i’ommíoc, 1, voo¡. 1.. oit. pág 966. lista
cmcicm¿ociáuí trouite cuí re
1onesomotado puede bcmsorsc cuí das tendemicicus’, 1cm pni locro c1c;c estimncí que se toculcí de ecosas
propios dcl rcproseuít¿mdo y como toles so damí los efectos de la nopnesommtcíeiámí dirocccm’, lo gtme moco eouiveoice. cm
seeuuidcu oniemitcmeióui’, desarroilcido por el autor, comisidercí qtmo el couíoeiuíoieuíto del tercero provoccu ci cese de la a
í’elatividad, ‘y la 1oosihil idod de cucciolíes ‘y cxeo[ocioííes emítre ropresentcmdci y tercer;>’, mico iadiserimooiiíadas. simio sólo
oqtmcllcms quío com’respomodicun al tercero respecto del re1oroseuitoate cm> el uíegocio reprosemitativo’, y íío las persoíi¿mies
del ropreseumbodo s representomite. Qcmecl¿mmí siemoopre pnotem=id¿is ¡¿os tereercos cíe loueiocu le guíe mío conociamí tu
repre scm mt cmc u Comí - limo tu-e el represemí tcod¿o ‘y el [címnescíit ¿mmi te hcu’y e comí c-i cmmci ci cíe ci cíe es el reí> ncsommtcmd cm go icmu cmdq ni ere ml
dinectaíoooaie dcl tercero. lii re1mnesoíotcuiWo go/cm dc ‘aoci opturiencicí do titcmlcuridod, como mcuioiQstcuciáío cíe Los
ecouítrcutoos oo uiecmcocioo.s t’mciueicurioos, distimícciiéuidoose ¡cm 1orco1oicdcucl ‘conmocul dcl roíoresemít¿mmute ‘y la uuicutonicíl del
nc [O[Cseuo t ¿md co. 1 cus t eoe’em¿o s cíe btucuí cm te cí ccc cm e tíocío c¿omt el rejoreseuí ti mito mío jOti edeíc verse imerí u cci ocud oms pc>r cm
ml
cm[o¿¿ni cocíci cío tu tul cío idad -
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representado. En obras más recientes’, además de poner de relieve el carácter discutido
de este tipo de representación. la fundamenta en que la actuación jurídica de la misma
afecta al representado’, al que pertenece el negocio, que incluso puede accionar contra el
22tercero -
DE LA CAMARA222 no admite la identificación’, aunque si la aproximación entre los
efectos de la representación directa y la indirecta (considerada interposición real de
persona’, no representación), Se basa el autor en la incomunicación relativa con el
pu’incipal o representado
Según la anterior exposición acerca de las opiniones doctrinales sobre la representación
indirecta y sus efectos’, puede concluirse que la eficacia directa de la representación
indirecu difiere según los casos, según se trate de derechos u obligaciones’, y según nos
encontremos en uno u otro momento de la evolución de la actuación representativa
Admitida la actuación de la Cooperativa como representante indirecto de! socio’, deben
analizarse los efectos que ello produce’, y como puede extrapolarse la especial eficacia de
la representación indirecta a este caso.
VI.2. Eficacia de la representación en el caso cooperativo, en general y en la
práctica.
Expuesta la visión de la doctrina acerca de los efectos jurídicos de la representación’,
debe analizarse la eficacia de la representación en el supuesto cooperativo’, eficacia que
podrá tener en cuenta o no las posibilidades vistas’, en función de cual sea la realidad del
2=¡ 1>1110 1121 LRRlOl~, A’ Montual dc 1 )erecho Civil] o-it, pág. 675 y ss.
=22 l)lL lA CÁMARA ÁI,VARI-L/’, M.”’Lioro¿clicxs o/e J)ercco-bxc, ui’im-’i/”.,, oir, pág. 79’, 96 a 137: Los efectos reales do la
ropreseíitaeión imodinoeta son parecidos o los de la directa -efectos iííuíoodiatos sobre el representado-’, aunque so
negutiene quío el repneseuít¿uuíte reeomoozc¿u y rectifique cmi el Registro el derecho del represomotcmdo. Los efectos
uobliecmcioxíal es suoxo di forcuites’, ;oucsto quío 1cm regla goíicral de la represexitocio$ui imídirecta es la ¿ouusemocia de cícciómí
cutre el meíoresemotcudlco ‘y el benceno>. Síu emnbcmngo hay scm
1ouestos cío exee1oción, por trcmtcurse de ccoscms pro~oicus del
miocmuíclcumutc, cuí ¡os c¡cíe el cucutuor se uicumcsircu cm tiuv¿on dc 1cm cuccicímí euítno el re;oneseuítcudco ‘y el tercero>. cuuimíquc ci
mcí¿umíclcutcunioo <ecu siouídco cohlio=cmcioo,pero culocorcí íí¿O 0801 Cumiicco. t’Lmí esto soímtidco se Ií¿m omoceuíclidco 1cm neicucicon emítre la
1 cooopercmt u c cm ~ci sume ici e omm mí oc i mitenlodo sic Cuí u g estcor¿u, ‘yc ¿ni ecicud c~ oc se dej ¿u timo mcu cío 1 e bucee}ot ¿o cte mejoresemí tcme i ox mo. cl cíe
c1tuedltu limuiitcuci¿o tu ¡cm me1omesemittmei¿omo clirecttu.
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asupuesto. Como la ínayoria de autores ha puesto de manifiesto’, partimos de que de la
a
representación es una figura no regulada, por lo que su admisidmi no lleva a un único
planteamiento; el estudio de la misma difiere en función de cada caso’, y cada autor tiene
e
su punto de vista particular. La representación se entiende como posibilidad abierta al
a
estudioso de la misma’, dentro de las máximas lógicas’, admitidas y resueltas
mnayoritariaínente por la doctrina. Partiendo de estas bases’, vaínos a analizar la e
representación del socio por la Cooperativa, según los momentos o fases de la vida
a
cooperativa y la producción de efectos en cada uno de ellos
a
La regulación cooperativa poco aporta a esta cuestión, puesto que se ocupa
principalmente de las cuestiones formales de constitución’, tbncionamiento y extinción de
la entidad La condición de la Cooperativa como agrupación de los intereses comunes de
a
los socios’, expresada en el art. 1 de la LC, refleja su realidad de entidad colectiva
constituida con objeto y fin de lograr las pretensiones de los cooperativistas’, socios a
beneficiarios’, que quedan obligados a contribuir a la actividad cooperativa, para lo cual
ml
se llega a constituir una masa económica distinta del capital social y patrimonio de la
Cooperativa -art 15’, 16 y 52 LC-. La LC se refiere indirectamente -en cl artículo 89.10 y ml
a los efectos juridicos de la representación de las Cooperativas de viviendas al
la
concretar el objeto de la Cooperativa’, proporcionar vivienda y/o locales a los socios’,
a
para lo que se desarrollarán por ésta las actividades o trabajos necesarios, y adjudicar o
ceder la propiedad de las viviendas a los socios mediante cualquier título admitido en la
Derecho —articulo 39,30~ Estas normas o remisiones teóricas’, generales’, no son exactas
a
ni suficientes para definir la relación entre la Cooperativa y el socio y sus efectos’, por lo




olvidar las normas cooperativas, que pueden ser útiles en algún caso, y siempre
refiriéndonos primero al supuesto admitido coíno principal
Optamos por un estudio que tiene en cuenta las fases que se producen en la práctica
cooperativa’, que la condicionan y determinan, y ello porque la práctica representativa es
la que determina cuáles son sus efectos’, al margen de que en otros supuestos la solución
sea distinta. No podemos evitar plantear “a priori” la existencia de distintas fases en la
vida cooperativa’, aunque éstas serán objeto de análisis en el siguiente capitulo. Por ahora
nos interesa diferenciar la llamada reserva de plaza y la situación de aspirante a socio, de
la inscripción como tal. En los momentos iniciales de reserva de plaza y de socio
expectante o aspirante’, previas a la inserción como socio en la Cooperativa’, no hay
relación asociativa ni representativa entre éstos’, por lo que quedan excluidas del estudio
de Ja misma. Nos limitamos al estudio de la eficacia de la representación en Ja fase
principal en las Cooperativas de viviendas’, desde la inscripción del socio hasta la
adquisición de la propiedad de la vivienda
La relación representativa entre la Cooperativa y el socio tiene su raíz en el negocio de
constitución de la Cooperativa que la tiene en cuenta’, aunque respecto de cada socio el
Inomento de inicio de dicha relación es el de inscripción como tal o adhesión al contrato
de constitución de la Cooperativa’, en que el socio pasa a ostentar dos posiciones
jurídicas respecto de la Cooperativa’, socio y representado La Cooperativa actúa en
iíiterés de los socios tanto a nivel puramente asociativo u organizativo’, relación entre
socios y formación de voluntad común, como a nivel representativo de los mismos frente
a terceros’, con relación a la consecución del objeto y fin de la Cooperativa’, aunque
ambas circunstancias’, asociativa y representativa’, no son fáciles de distinguir ni en la
teoría ni en la práctica. En la práctica’, en algún caso’, se plantean problemas aislados de
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cada una de ellas’, aunque generalmente van unidas y es diticil distinguirlas. Además’, las
cuestiones asociativas -núcleo básico- afectan a la relación representativa con terceros
El conocimiento de la práctica cooperativa efectiva’, libre y correcta es Ñndamental en el —
análisis de sus efectos —-como así hemos apreciado en nuestro acercamiento al mundo
cooperativo-’, aunque hay que decir que taínbién se encuentran referencias interesantes en
el estudio de los supuestos que plantean problemas y son objeto de litigio ante los
Tribunales de justicia -—éstos van a resumirse a continuación’, puesto que las especiales
su
connotaciones que presentan son necesarias para determinar la eficacia de la
representación en el caso cooperativo-. Ello no significa que la eficacia venga a’
determinada por los supuestos problemáticos’, sino que del estudio de éstos pueden
su
extraerse las reglas generales que permitirán interpretar aquélla. En el ámbito interno la
u-
Cooperativa goza de un sistema de organización y administración de los intereses de los
socios’, y asociados. Este aspecto organizativo sólo lo tenemos en cuenta en aquellos la
casos en que afecta a las cuestiones relativas a la promoción’, construcción y entrega de
a
las viviendas a los socios En primer lugar, de los supuestos que se plantean ante los
Tribunales —referidos a normas anteriores a la actual por razones lógicas’, aunque a
admisibles en el marco de la nueva Ley- pueden deducirse las siguientes cuestiones La
e
jurisprudencia del 13 admite que la Cooperativa se encuentra legitimada, tanto activa
como pasivamente223, en las cuestiones internas224 cooperativas relativas a la la
<Luí mío umclooo s sciptie st os se tol ¿uit ecu íone~ iano emo te al lamido - 1cm o cíest u Co mc de 1cm leo iti noc;c-iComí ¿mcci í”cm ¿o acm si vcu dc 1cm
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1oenati va se
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organización o a la relación con socios’, y en las externas , con terceros que intervienen
o colaboran en el proceso de construcción de las viviendas. La legitimación226 frente a
‘l’ribximíal ¿o <‘avor de la logitimomaciómí cíctiva de la cooperativo’, simí que pumodo ser denoamidado. por mío ser prouíootor
ecoumstncuct¿on o> vemodedor’, simio mediador: 515 14—4-1983 (Ar. 2112>’, consideramodo qcointo, 515 6-3—1990 (Ar.
1672)’, fcuíidcuíneuoto de derecho primero.
Si ci que rcclcmííoo el etuiaplimiemito es el constructor, lo Cooperativa se emocuentra legitiuíoada pasivamente’, junto con
los socutos cuí el ecuso de c]ue las vivicuidas loavan siclo adjudicadas: 515 18-6-1991 (An. 4522), fumídamoemítos de
derecho seguido ‘y tercero? 29-1 1-1991 (Ar. 8575’), licuidouioentos de derechoo segumiodo ¿u ociado? 25-2-1994 (Ar.
1521 y Rumod¿umoíentos de derecho primiocro> o tercero. 1<1—1 <1—1994 (Ar. 7471). t’tcoidamncmitos de derecio;, ociado a
sé1ot u mil;> -
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ocomi terceros.
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o-coco fo-do ¡009 c:o’bo?bo O ‘occ/co.9 i’ loo cxxx ccc co-loco/u o ¿cl u bco toco 00=00ecxc mo/co oxil> lio-iiooo’ioo (~u ¿cuto cxc mcx do’
1 75 doc 2 7— 1—1 977 — ococxx ecoOcio/co
/>oOt’ 1.15, 11(111 ¿xx fl])]o 1 9,50, ¡ ccg. 30) u” .sig.9.), 0’oOti91Joiid/o>.9 ‘epoDo lii 1; 0’ op lis o” i”i’u’i>Io>.5 o/o’ vicias 00 dlo’/¿ccl 000 o/cc
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tercetos se basa en su condición de representante indirecto’, por lo que desde el momento
de conocimiento de los socios representados’, dueños de las viviendas’, éstos quedan
también legitimados y obligados frente a terceros (ver nota a pie 225). En la relación que
u
la Cooperativa mantiene con los socios surgen problemas’, cuestiones cooperativas
einternas’, situándose aquéllos’, respectivamente, en la posición de demandante y
demandado Pueden citarse los casos referidos a la expulsión y baja del socio’,
e
o”coccslc’oio”c’ióco Ci ;-tisi \‘/LL-lS’ - loo o-an/¡gcíí-ooo-icho ~‘c¡rx?sprcíc/etco-ialo/el prcxcíoooíoxr o’conoa gctc’accto’, ,-UX - /990, ¡xo)g.
227v sigs.) Si coco es perI iccentmc o-oxit/ctfxo/ir 0/ cooacícotor — i’mcxoo/occbc>r caco loo 1 oon;crootiicdz o/oc íciu-’ieíoc/oos ozcie ooxcmtrcztct e
a otto cco,o.Strcto’fcor ox fizo o/oc col riloxtir las íciviocccd/a,s a bc>,s socicO,s y fotoixilico¡-es’ es txo’¿?o’OsoO caiosio/ec’otr tc>o/aicia fitcOS
’
cltso-cctxbole o/cíe, cazo o-ardo-ter accíio’inaolo>. bac-co clac/ir cíoxsibol¿cs c’estoooccvaboilic/oxol;cs, loo 1 ‘ooc>oo¿?rcotii’dt cloccícoxíxole col
oc>couif o-oc oto oz rccs¡x;co’tco 00 1.-fico occxo/oos o/cío? t”O0 100010 Sic/o) cic/¡coclicac/o¡,s ot bcos ,,‘cO0’ioos Lío o’,cf¿’ ‘cucotic/o o ococo clii’¿’i;so>s’ Idos u
o-ox-cas o/o’ lox,v A’ o/o’ /6—9— /988, 9—6—1989 u” el o/e loo ,cocoof¿’íxcioo o/co;? o-cono ¿‘xx fu>, coloco quze o’íc bcos’ ti-es e’s
íc,vfc’cxdoz-c/ictaz’iotoccocío to? o/lsccifilo/oc loo lu?gitidiiOx cocho pO»’oxcotic”i/xood/cO o/oc! /oz’c>cíooofcoz’ — muoccoclo-ol ¿oc - cío/oc íot 1 ‘c>oo,sx¿’coxtli”a ¡ococco
¿cjezc’itc¡c’ la oto-o-icho o/cc c’ocspaíosa/oilio/ací c/oco”o?ccctl, booxboio~xoolcos¿c tc-axc,s-nc lIb/u u la Idos í”iu “iecco/. s - pax- mecotoz o> ¡xoxc’
o¡olj’coo/ic’ooc’iohc, ox las o’ooocopi’cto/dx res o> IcOS soocioov. ‘‘ —
Se olvido el cm tucior qume 1 ¿o ticooporcmti “¿u está t’ocnmoo da ;ocor los sooc i os ‘y cue t <mcm e comíl cx ne;onesemi 1cm mute cíe é st uos.
Amoco cumo sajocuesto simau icmm”, cuí el cí uc el const motor esí i mmcci cítie la ti cocxjoer¿uti vcm deben cm lo cutoer sido-u dcmíícumo dci ¿¡cm eoouuí cx
¡onoomaocom”, ‘y mío está legitiuíoada activamoooomte’, porqume lícm trauísucoitudo las vivieuidcms. moi t¿mucíjouoeoo bus coproo;oietanios la
que deuoo¿und¿uií
1oor no hacerlo todos ellos. el ‘inibumícul estiííoa lo legitima¿mcióui acti v¿m de la Coío¡oerativa’, cuino
representante do los imíteresos’, y conlrcuicumite como terceroos ‘lot l>roonoc>fura c’c>cc[c-oxlacote ox 1 ‘ao=peratiicacíe vimui ccoo/as
ostecola cocía sifuacioho o ascocíxe oxoca posic’iócc o/e o/e/ociosa o/e icífeceses o/e sois noiei’cob,rco,s a o-oooqx;cc-atiíástas qoxe le
o:copaci loo /oa o-ox cjeo-o-ifa>’ ococo loja i ex’ oc o-o-iCoou oto cl¿cféusco de lo os ¡tul ecoses o- cococ-et-foxoboos o’ moco bios onieno lo cus ox quxicio
o--ep¡‘es¿‘xc ccx. - - ícs’too salco loco ozo-ecotoco/o loo bocoiíicícooo-ic)co o/o’ la ncoocítoofooovt o/mw/ocx o/mc loo ojota acoro> cxioir bcos
cescocucusal, ilio/aolí’s síu o-ojotas cte1 ncc. 1 59 I frocco do? cm boo,c cci o-cm lo-o os u” ccc cusO rmucOco c’ccs 0<0cm 01 mí u íd iccs ccoom(i’OOIci.. loo
y’ccc’i.opz’cíc/ecco-ia - /,ooc z’oco’aicc>o-o¿ccoo/o> qoxoc fro’cofo? a loo,s cc>ixcfc,xo-f oto-es y técixloas. oc/ocaía.9 o/o? loxv /x¿ccvccocxctS O/li;’ 0000 ¿410,9 ml
cocíml calcocoxco ocs chic lccgificícooo/o:c.s juoxí’ smi/o c’oogac’m’oicm Icos smi o-oc s o’ cas cano;ocoxo/o o ces o/o’ lo uN ¡ulsas, cpuleo mocco col coc/c¡uo iii clcos
oto/o/cc icicccooxc tozcíxboChic la c-cobooc’tcc¡-oo o/mio’ ccl cocí. 159] (“1 /0100,1 cOl OioOiOci cxl o> c’igiccoO licO O/tmi 0,100> 0/0? boxO oxí> idos. 1,005
smi c”;’.sci’co.s aclo¡ mí to’co¡~c.s’ÁÁm§s, 0001 ;?c/c’co ¿‘tocí ‘olIdoo- 00 OO’iOOlO ¿cv o/o-rio “coolco,s o/e 0100 0-0000ff00 10.0 ‘o ‘b o Ob’ xcuLñniÁi=lx!.J2=ict~1-, 1>001
!
eo/o’ luxo/cc lot lijo ‘ox cxc í-is-tox’uiobo-xc o: loo1 cccx .9; o/o”c’ii“do loo o ‘u’occSc’o- Oc ¿‘cocido o/o’ itcOo’±L=’ic‘o - cío u oh” buu.s’ bu’Cifijiudio ¡o 0.9 00o’tiuoxcíc¿’xc oc’ .9;
’
‘‘¿‘o/mitcdx cx 100v zucaco lecco‘‘008, iOO Of 000’ ¿‘SicOS so’ mccxix ix u?O’C,5’dO!’lotoxo 010 co/o bioocclcos cx 1,01 ccoo’ oc ojo fico fu oc/ox <‘1 cicoxíbuí o/u
pú=cbl¿cscilobogcocbuos .soulio/cx c ‘io 0.5 SiyL=igiíiocccoc-iuci loo/o u ¿ii-oc/a pggj~cocLo~gocoujchc iu!xcfc u o ‘u’Oiu 0
44]i vox 0000 1> cOl-Idi lío
4gj’lioícooo’-i ixu cío’ bus Ot’o>cíoo:OtOSdo c 00000 fc’coloo ccooO 00)10 Icos- ccxix .stz’ci ~ o v5’yf¿o-lox~o)’,y~((l o-o ‘00000 o>oOi’oO oc co~r
o’l 0001 c’¿?c:to’x o-mono íxíicíoio’ooloo cf;’! 0-0>-cc fc-ox fox o-alo boo.soc ¿‘xc ccl í”icco’cílco cocj¡jc/jj~.~xrecivotcíx¿“culo’ o/o”b 1cm 1500100.. coco fo’ 000001(/OOlu’i’
iiu/ico o ‘ciolí c o/oc ¿?slcc tipo>, tooootcx poxí’ loo í”ioo dccl cocí /59/ oooxuox lot o/ob Ccxc’ mioxo ¡o IIcío io’xc fox o -cuico roxotuccol o/oc lo>s ox cts’. /10/ í
os o/oc 1 0 ‘0 -- dtcím locos cx c”o’ioxxo ¿.0 ¿‘jo”ro’ifOoc/cts ¿‘lo loo u/ocolooococ/oO, í’.91ci íoo’c’/¿’o’loícco oc~ci¿” bo’giticxuoco/ox pci ccx cl ¿cj’ec’cio’Cco cl;’ loo
jxc’eiu>ix.sicoxo . dio /O¿’o-JOiiO’lOO o/o’ loo lroocx.soccisc’ciii o/oc Idos í/o’z’o?c’lxo os /ucx fílíxocoxcicxlu’.s ¿‘xc lo>? oc xxi fc-ox fcos- u-co/o o-u’ loo o “¿‘cc/ox o/oc bcos e
Ocioo?coclox,v co>xí.vfiOi10/005, 000.0 /001’ o’Iloo oloc.ocqxa ceo’;c .sox ¡xoxslcio Ox o/o’ loo o’i’mciO luido! x-o’.spo ojocoiboilio/otdl ¡“>000010’ 00 ¿‘000,9
ooclo~oí lo’occc 10<5, paz la quío? loo 1 0zoocícatcxí’cz
1ooí ec/¿c cx’oticifoctí’ soí cle/’eoo.scx ¿y’ez’o-itooíoobox loo’ coco-lo ocx ¿cv cooc’i’o”.s/ooocmolleío lo?s
/>‘o?xcte o> Icos d’oOOiSOtiOto?5 o/e lcx,s cocbcos o/o?tc?fVOilocxicti,s O/u’ olio-loa c’espoocosotboilioíooo/ - -- Sl’ 5 8—6—1 992 (Ar. 5168)’
l’cmadcumaeuito de derecloo segumodo. la
ILmo cmi g.Cmmo ccmsoo se joianteo la legi cimooaeióuc de 1cm tiocoperati va cuino imosut’ícieuíte to¿mrcm atector ¿u ioos socioos, ‘ya
lorcopietarios de las vi viemidos, cii ccmsoos de benceno de donoiuiio. ‘“La x)icio’oo o/ecíooocod/ac/cx ¿cío el pleita pí-ixocipoxí es loo
1 oOox/OoOi’dO fil ‘Ox. u” c¡cíoc, ;‘xo c?,Stoc soclxtícloo, col ‘coco’ lo,9 scxo’ia,s O/ncc Iiocxco?iO />occls’oocooo/iolooc’/ /OO’0OJOld0 l;?i’0’;’i’c>,5 cxl jolocito> t’ 000> la
Iooxbxocr sic/ox oíeoixc¡coc/ao/c>.s-, cíxa 1 ¡o ciocobo? í’¿czolibcoci’;? oxoxa tocro’occ’ico ‘‘: SiM 15—7— 1 992 (.1 tun s - Civ 752) t’uoio d¿mmaeuitío de
clem’eclocu etmcmdo? Sl’5 15—7—1 992 (Ar. 61>78), fcumiciamuoeuotoo de derecho cíí¿mu’to
2=u ,oeitiaoaciComo cuomooo reí cícióío del ocítcon de culo acto culo el objeto de éste’, que es difenemote do la ca1oociclacl del sujeto la
locmrcí clis1ocommcr ‘y del pcoder cíe cíispoosicióuu de éste. legitiíoocucióuí c~cce ooorros¡ocouide ¿u 1cm (‘oocopcrcmtit”cu c¿>miiOO
reprosemítcmmote. t caid¿umooemctcmcicu cío cl poden tic ropresouot¿uciloío. locuncí el ejeneicico cje derechos ccjccccos’, cccvco ticculcur gozcí
cíe imetmitcmcí do disio¿osicilomu. Así lío omutiemíclc cuí neumercul Ct tiLNA (jASAS. N-4:’I’’u¡iuc-io¿cc ob;’
1 /oouobocí’ o/u’ obis/oousio’ío»c ¿‘xc
luís si.s’fc’uuuum.s cíe uckiuusccmi.soo,um cuímocuoíso o/o’ (cus o/c”u-c’o’lu¿o.s c’c’ícbc’s . -tcísch l-<cíncclcooc¿ 1990 jocio. 495 y ss.
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adjudicación de viviendas o Laraje y pago de lo estipulado’, así como defectos formales
de la Asamblea (convocatoria’, acuerdos, - -) y aspectos relativos a la actuación de los
órganos cooperativos. La expulsión227 de los socios puede tener su causa tanto en
incumplimientos o infracciones cometidas en el ffincionamiento de la Cooperativa como
persona jurídica’, que producen efectos sobre los derechos relativos a la vivienda’, como
en el incumplimiento de los deberes económicos respecto de la actividad cooperativa. La
baja22t del socio’, voluntaria justificada o no’, u obligatoria’, se ve impugnada generalmente
Coomoío ojeuiopios de sumputostos duz expulsión pumedomo citarso las sigucielítes 515’, cío Icís cíuoe no-ayconitoniamioeate se
vemo afecicudos los derechos sobre Icus viviouidas, pudietído temoer su causo cío ccmesticomoes relativas a bu vivienda ‘y el
umicciuaplimooiemotco del socio: ex
1ocilsi¿’ous moo adnoitida ;oor cuumsouícmo de cotíso ea supuiesto de tramosmooisióii de
íocurtieiío¿iciómi che scoeio y de vivieuodcc 19, it’)— 1979 (Ar. 3395). eoixsicherauido segutodo? ox1otxisióui mocula por uoo haber
siclo míoti fíccido cmi socimo x” moco líatoer existido expediemote comotradictonioo: 14—1 tI— 1981 (Av. 3739), ciotisiderauodo
tercemo? expumísiCouí por ímooora cío las aíoodaeioiíes oeoílíooníe¿cs recurrida por el socico externporámooauoemíte: 21—1 —
1983 (‘Scuris. Civ 24)’ eniusidenamodo segutado? expulsión admitido por falta oaav grcmve’, acuisando de la comooisiómi de
cutí delito> cm cmii mioleumobro de la ,ttcuitím kectcora’, cuetitud que es peujuidicial para la cooperativa: lc).l2,1985 (itirís Civ
795), l’timid¿uioícmotos de derecho tercero> 5— cuarto>? expulsión cmdaoitída ~ourtaita do pago> de ccpontaeioouoos ocoííóímoieas
cm la vivieuidcm, siuí que se pí’sccbe e! pago íoor el socio: 16-12—1986 (/cmris ti’iv 762)’, É’cmmodcmimícumtos de dcrechcm
segoiidci tereorco ‘y cuarto? expulsióiu no admitida por eupm’esiomnes cucalorcudas cuí As¿umtitole¿u que ud coouistituyemí ituita
uzrcuve. 31-1-1992 (Ao’ 53/o), fuuudaotoeoito de derecho segundo? expumisiórí poor taita depago’, no codonitida por no
haberse re¿¿hizadox címía liquidaciiomo deñotitiva 22—5-! 992 (Jtonis Ci’- 514)’, fcmoidoouíeoutcos quimuto’, sexto ‘y .séptiooxoc
mmulidad de expcolsióoi por probleuuías de proscripción de la ioofxaccióom: SIM 4-12-1 992 (Av. 11H10>) tYimídanoommtio dc
derecho sccíuoido? expulsión por frcmuode de doocuoooocutc>s, mmulco por ioobcrlco ioooíouoestoo ¿u ,As¿umnblccu ‘y ocio el Conseíoo:
-SIM 2-3-1994 CAn. 1641 ). iYmmodaxooeootco tercero.
2=5’1cm baja vol uicitcmnicm del scoec¿o moo íorochuce efectos ecomiómaicos loastcu quío íoo oxistcu cccí suistituto Si mío existe ea el
uiocomoociot ¿o cío cuCo> cí¿li ecuefro u> dc 1cm vi vieuíd¿m, el sucio ci cte prol emodi Co ecutuscir taj ¿u debe ccunop 1 ir comí 1cm s cotí i g¿mci omoes
ceion Comioi e-cus quío le e cone síooomidcuií, cine timo stcumíci a cí ume le es culo ¡i cci ¡u lo ;ooon vemíir i moopcuestci cmi 1cm ley: Sl -S 1 2—2— ¡)87
1 cori s - ti i‘y ‘o 3). It imodcmnoeutoo de denecioo q cmii oto. 1 ¿o boj cm ‘Oc> ltuiotoni cmiiox jcíst i tucacící pr~>” oecm cíuícm chedumee i Comí dcl 2 <ti
cuí u cm ¡ocorí cm ci oS mí - ‘y lico ío cíede ocmii tiecu rse de exjocu lsiCo mo u cil¿u Si mio> locí e \ ist ido> estocdicm> te s¿umíc i oomícmoloor - ¡ Luí este
Ocuscí. cl socico u’cclcumuicu el recímílocolsco ío¿on ¡cm Ccoco1oercutcvcm’, ulcie tiche 0-imico amioos 10¿mm’a cuuiti1olir ccii> sic cobiíg¿meioui. ‘-
o ocde - 1o¿u scmdlíu este iii co/co’, oxeo¡oc i oímíar 1cm coma ¡oemiscici Comí de decidas dci socio> tremí te cm Icí Coopero ti‘cm (temí icm tumí
bola/o de ¡orcseripcioimm de cimício cuácus’, duraoírc el eumcul el socio os respomíscuhie de Icus cobliecmcio,uos osuioioidcus omites de
1cm ¡oérd íd¿u dc stu c-cuxmdic u Como). ¡ l ‘¡‘5? odo mute 1cm roel amímoción de ecumí Li dad del socio, roe ltumocuo u Cocí q tíO Oído lía presero ti>
(moco locí trcuooscuoo-riclo cl íol¿ozox dc 15 años del cuTí. 1 964 tiC): SIM ¡ 2—4—l 994 (Av. 2792)’, t’coood¿uoacmito,s de derecho
prmm~mo> ~- seeuíocdoo. l>umcde cilcurse cl suojocíestoo ole 1cm 515 dc 3—3—1998 lAR. 1128). fmumidcoomíemitíc cuocuoio>. cmi ¿o cjcoe,
¿umote íuuí¿m ioai¿í moroodcuciticx Iccuce moCos de c-imcco ofio>s, cilio imompiicavi¿i el limo dc líos dorcclocos ‘y col’oiigacioumes de los
suoci ¿os, el ~1‘ritocuatí 1 mdii> te so cíe, ecou,oo cm do cmi mcmibes de ~-ivi omm Cocís, se veo cílbctcidios mouor 1cm cutí i ehrcu de la Caoomoercu ti va
que peu’j udíe¿u o terceros de buucmocm ‘e —ccomaentadcm por ‘Igl lilí it) Di E!,, ver uíootcm cm pie 12-.
[tu baícm voluuuítccricí justiticoda do iugcmr cmi reeuiobolso de amoodacíouoes y camotidodes abonadas toor e! socio, exigidas
por ésto a la Cooperativa’, que se ven soimoetidas a un interés detenmooimoado por los Estatutos hasta la pnimolero
semmtemocia, ‘y al imuterés local iuíco’ouooeuotado e;> dos putuotos desde estcm semítemucia ií¿ustcu el 1ocmgo total. No> lío 1 uLgar a la
devo 1 cícióuí de la pcmrbe con’espomxdiomíte omm subvenciones oticioles: SiM 24—12—1 994 (Av. 1<138 3)’ t’cmmidauneumtos dc
dom-cobo cumonto, clumimoto’, sexto y ooctavco
1 Lii cuuí scuíouuesco 1ooecilíar’, cíe ¿mdquisicíómo del íocmtnimooomoio de uuoo Cooperativa por otía’, ‘y posterior hoja volcicotania del
socio>. se cío t icuocie cío sogutuida iii stcmuí ci ¿u eouíoco mu mí scm1ocmosto dc Iiqxui d¿mei Comí do Ccooper¿mti y-cm como api iccmciComí dci art.
393 dci ti (‘ - ‘y las cíomosíetmícuot es o cmotcms i go. malos ío¿írcu Icos suc icos. 1 Li - lS mico cm cimíoi te q cío cxistcu eíoiíotcaidcud de lo ieí>cs
mii cítie se cííoiicímue cliclocí íoíoníocu, simio> Icus do lic1uid¿ueiComí cíe oocoper¿utivcís. Luí este scm1oumesto, el icoccml litigicosco loabicí
0cm sc Ocio> cm sen toro> ¡o i ecícud cíe 1cm joriu í>ercu e íoío100rcmt ivc u. íocn loo c~tíe es ciOnO io c~ cuc mio es tíO líos sooc tos, Oil [CC000011 cíO
cu ouoit umoi cId cl: SíS 311—9— 993 u Ar - (u (o os?‘c,t’ci uodcmmíoeio tu cío d enecho> sé1ot imoooo -
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por problemas en la devolución de las cantidades aportadas y el plazo admitido para que
sea efectiva (hasta un máximo de cinco años)’, así como por la cuantía de las a
0000deducciones La adjudicación~ de las viviendas es realizada por la Cooperativa respecto
e
de los socios’, como reconocimiento público de la propiedad que se materializa
e
coetáneamente a la entrega Los problemas que suelen plantearse respecto de la
adjudicación tienen como base las cuestiones del criterio de adjudicación empleado y la
~> (‘oooíoo sistoisoas do adj tudicación de las vis’&-ndas sc emiojolea, ucucotio 1cm i»otio’c3~dcud ocímílco el siorteo l-Luí ocasiones el
ncs
1octio cmi priiocijoi o do igualdad cii lo odjcídicaeiómo de viviead¿us, reoliz¿ud¿m loor sionicio, sí stemooa oobjeti vox, c¡uuielor¿m
comí ci imccremnemi tu del precio de algumícís viviemoclas emo baso’, mico cuí mocetnio cuocmdradco’, pro;oorciouial’, simio a 0cm-cus
ecomíd i ci¿0mb s mm toevas’, di sti mí tcus cm icís establecidas cuí ¡cm como st i tumci Comí de ¡cm Cooíoorcu t¡vcu: SiM 2 1 — it)— 1 982 (.1 tun s.
Civ 42t>)’, ecomísiderouído sogumído ‘I’aum,biéum omm 1cm SiM do 2(1—3-1986 so estimací vuimíercmoloo ci 1oniíie¡pio do giuculdad e
poor It; ccdi cidícaeióus reoli-ícudcc icxioialnoemsto usoedicoste el criterio de auítiocttedad ‘y íoostorioroooocite scm&cmí Itt
toortmcmoocucmomo eooomoíSmooicci cío lo Ccooíocrativcu (cuportaciómo recmlizodo soos1oeclscoscumííomotc pon ¡¿os sucios mocás amotigímos),
¿u lucí 01 cíe cuí este cliso el criterio q cíe s’tul mí ercí el primo ci pi o> dc igumil ¡ d¿od es el e mío ¡ol ocmolío ouo ¡ ¿u cudlj cídi ecuci Como de ¡cus
vm viondcus cm los socios. l>cmreee que debemia lículoerse euíípiecudoo cmii en lenco objetivo>. comumíco íoor cjemoopi o. el so>rteoo’, u>
coso subjetivo coíooo la aostigúodad que hubiese sido aduoxiticlo exprcsooioomíto por todos ¡sos socios al ccomoeort¿;r sto
ilogroso cío la Ccoioperotivco ~ las pretemosioioes respecto cuIco ~‘ís”íonclcmy c l sooeio.
ILmo ocosicoíses la Ccoopcrcutiva sc ixioga a- adjcmdicar la viviccida alegando la occosecícia de toancí del lorecico 1 L! ‘l’nibucmucol
cufmríoocu qume lo Cooperativo quedo ololimoacla a olorecur escrituro’, sin odm,oitir cl ocimoociotoo de 1orecico ;oloioteado’, que
serí cm cuolcí tul tcrccc iComí de el emoo emito osemocial del como tr¿í tío siíí comísemít u ni cmítoo dc ¡¿í íotrcm ptorl e, el scoci ¿o: SIM 7— ¡ —1 992
(Ar. 151)’, fumuidammoeuito dc dorecloo cuarto. Luí cm ecusco similar cml ammteí’ior, se oobliecm al Socio O iicOt)IOr ‘y p¿mmocmr el
costo real de lo construido’, dotonooimoado omm caiii’mcacióum doíimoitivcm’, comio1ooicsodo comí lo quío ¡¿u Cuoo¡oerativa le O
debo’, ‘¿si cocoxo a la Cuopercitiva otoxígar 1cm escritura ooábliea dc cochicmdicacióuo: 22-5-1992 (Jucnis. Civ 514),
fiomodonoentos qainio’, sexto y séptimo (tomooloié,o esto caso rolmooe icus cuostiomoes dc expcmisi Como del scocioo y el
1oraNcumocí cíe pago emo Inc la ti’ocoperoucis”cm ‘y el síoe u o>. 1cm ¿‘u d - uudi cae iComí ‘y íotuorm¿cu mmii omo too cíe osen t uncí mío s cuelo 0
mo ncod tic i u-se ¡o cus 1cm cicle Icos socios ¡oa ecíemí icí s vi vi cuícícís: 4—tu— 1 0)92 ([cmi s. Ci ~ 558 . Icímí dci ucd tcos do deroclí o> ¡ori milord>
‘y =cogocumidoo. Se ocomudomocí cm ¡cm cooljumdiccmciComí de los viu”iommclcus cuí escritoircí pCmblie¿í cmi cm MIS ¡ 9—5—998 tAn 3383).
l’ccmídcumooeuítíos pnuosoeno cc cerceno.
e1cm tidicmclic¿uciómm x- moco,stormcor tr¿umísuxoisi~ooí cíe cm morcocoíocicmci mcneciscu cíe cmii titubo mncusiciiivco cíe clooumíimíico, mico bcustcmmoclco
umcmlq mmien ti íoou de lo¿u 1 ¿unce ti 01cm nci erío cicle se noii ere cm 1cm cx~ tixci ole cm ncu Itulsírcí cm olj cidi ccicí Como: SiM 31 —5— ¡ 993
Ar. 4050)), ‘cccooicm mueco tco see tu mido.
~1’cm nilo iComí so domoie eco cii síoei ¿‘u el cl encolo 00 cu que se ¡e ¿idicidi t1cíe 1 ¿u sí si cío do. 1 L ¡ ~1‘ri buumocul moicul izcí quío debo di sti moptí irsc ml
o ¡ d encelo o cm 1cm cmd¡cidi e ¿mci Comí del demee lico ¿u ser dccl orcudoo cudj tul ea ca ni 00. d¡o mc debi ¿muí haberse ;oodi dc,
¿u ¡ ccoo ¿u ti v¿u líemote. Comí reícíe i comí col coso ecomíeretoo cmli nimia c¡ue el sooe u cx so cciiilucí dice cuí ¡oed ir el clereelí o> cm 1cm
¿mcii cíchicc;eión y cmliroooor c1cue la vi’yiemída he time ¿cdj smciie¿idci y lo cedió cuí locuelo ole decidas: SIM 22—II —1 993 (Ar.
9178).
[-líocuico somotouio ia ncc icutte. dc 25—5— ¡ 0)98 t An, 4~ 66)’, t’cmmidcumaci mt los e cí¿om’too ‘y cpu mu tco’, cli’ 5,, cm mito roel cumaae iComí de
casoticlací de bus socaos a la Ccooporcotcvcm’, por ooutratoo do pou’moouuta y préstcuuooci lxi;ooutocíurio ¿msuíoíidcos loor ollo scobro 0
los vi vieuídas’, eomodemo¿u o cuo¡ coCol los a p¿ugar el préstauooo ¿uscmnoido por souloroco¿meióoo emo el moegoocio jicridico de
cmdjouoíieaciómo imide¡oemidiemite’ Y,. ¿cspeo-ialxzoecxte al tjatcoz’ o/e bis lecoricos d¡o-ocz’o’ox c/;cí jooogcx, o-cinco, ‘‘ao-fa’’ O o-cxflxc’O
‘zoegoo-icx icoridica izcciepecoo/ioczot;cnoeccte o/e opte ocsta cto/j’cíoiio’ao-iohx o/o’ loo,s ~ ¡ocio/lera ser el o-c¡xxop/inoiecota
imoc’c’coal de loo esti¡oubao/x y qoooczicio> pcxr las pcortes, loo o-ieztc> e,5 qíco? u?.Ste coc?gcOc”iu:o cío> lía sic/a loco polgixacíco pd>c Idos e
¡oarl e,’ octc tuitugmiom ncc oooom etccm’>, ;cao’ loo o-ocal e,’ ¡oes-feo- fconm ecufe o’oi lío/ox y a o4 ¡u Col cus o/e es 1000 0” pOoSiO 0’, )oO u- loo o-lucí 1 ¡cm
coco?st lo h o se docco fz’dt ¡>1ro fox o-loo mc;? o/oc esf;c ¡oc ‘c’xc’cc.cox— c’cc ¿cl í’oobcox’ o/u’ o/icho> ccocEcoo’ic o oc cio/loco o/cc oxo/icíd/io’ooc’icicc... o’ncaito/cx
booi/oloiio o/o? loO líoz¿’x’/oc’;cícoc ‘iccIO o/o’ loo i?5o-iOtoii’d¡ podolio-co o/u’ cxo4o¡o/ic-oxo’io>cc u’ olio-ocio c¡u;’ si ¡dccxx o’oojos’tibxc jc¿c cclx icegooo-iox
¡cm c’<olio’c.m o -o-oc u ccoo rumí-co bíczcx juco ‘lo/mo-co ;.uc-o’x;x ¿cx - c’c?sJxcol moloc ox fucosibo111101- o’l o mizio u lico ¿ocio fox o/o? loo coxxu fc’oo¡xc’c?.sIao’ioico - . - ccl O
ico’ oto ocyQJoc/jocbi o-o 00 lic cocí ‘mo/bao -icho c/cxc’uozxm ¿cccocodo> exc e’o-iicío ccoo íomi hilo-oms o- ‘oc u bou ti oljm mu lic-ox o- iCoxc o/u’ fcos xis” lo’> mu (os c’ cm oíl
cccl> íougooc-íoht ¿ccc loo o” cocolox />oOi’to? ¿?.s¡>oco’¿/i o-a ol;c/ ¡xio>síaoxo ox/o i¡>ootoo’oox’ido, - /¿coc cío “o’,’uzoxcbo O Ií¡xí’íc c’ uc.s/xoxcttotco ¿‘coticocíOfu’ /oOui’ bojo
oxoz cocí”’, ío os 00100 lo’.s coco ío io’iu’í’cxíí oc Ixogocíxdo u ulo¡¿’c’iotxx - u - 10cm io’c‘coco ¡ulo”ío cx o”ouxOooc icíxio-co fox cío’ loo socloz ‘o O,u’,’dOO ‘10>10 o/u”! ¡xi ‘o”.stotcío u O
la
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necesariedad de cumplimiento por el socio de las obligaciones económicas pactadas’, así
como la obligación de adjudicación exigible a la Cooperativa y la naturaleza jurídica de la
unisma En materia de adjudicación de la vivienda también son problemáticos los criterios
de determinación de la cantidad2300 que se paga por ella. Con relación a las plazas de
- 2;mgaraje también surgen problemas por el criterio de adjudicacíon - Es interesante
observar que en ocasiones ha llegado ante los tribunales la distinción232 entre las
aportaciones para vivienda y las aportaciones al capital social. En orden a la actuación de
los órganos cooperativos surgen algunas dudas respecto a sus facultades’, actuación
lo o/xcxc ¿coco 1-lo> O/cío? co.’cconci;crc>cO joleioacíceco te 1” qctoc bazo mccclx id/co ¡oo.ogaooc/oo, ~ocozloo cocol so? /000 /oc-cod/oi o-io/oo oxcía xx amao-icho o/oc
lots c’d>cco/io-iaccc?,’c ¡>i’iítoipcob;cs -
2011 ILmo cuí e cuico s stmpuíe st ¿os 1cm mmc ood u fucoció mí dcl criterio de dote ron imície ¡ o u del procio, mico cl niotnio e uíacírcudo sí 000
ocios mí cuevios (dupí mccumídoo cmigumooos cotícoptos del
1orecmo’, o deternoimoaduis viviemodas, íoor aigcímías cu;escioouíes ¿omites
mrreie’yamites se estimíoa nula por vuiuíerar el principio dc igualdad: 515 21 - 10—1982 (Junis Civ 42<))’, considerando
segummudoo. Ncc se adímoite 1cm determnimiacióii el precio>, basado emí comidiciones de eapcmcidod, situacióuí y oriemítaciómo de
al xiviemoda’, roculizada pcostenioí’aoecote a La acijucdicacióíx de 1-as viviendas’, ¡ocom’qcue infrimoge el pricoc,1oio de igualdad:
MIS 1 1-4—1987 (icínis Civ 229)’, fumidarnento de derecho quiiuitoo eíoio relación al cmmítocedeíote de híecho tercero. ILmo
coccmsuoomoes se vaimoercí el pnitícipido de igualdad cuí la tijacióíu del precio pcor aplicar o situaciomies desiguales
cnmteníos iguicílos Asi’, 1cm dctemomíimíoeióuo de igucaidad de precio pon bu ti¿oooperativo a bloc¡mues de vivieuidcus’, telígamo cx
mio locales coinereicuhes o bojos eoununcs’, cuoclíeva desigualdad. l’,a desigualdad iuíicial jorovooea una desigualdad en
ci precio> de las viviemídas’, semc(uui el ‘Inibuuíal en MiS 13—6-1987 (Jumnis Civ 382), fuuod¿umeu,tco de dereehio sexto.
Luí los supuoestos dc veo. el ‘[‘nibuuuial diferencia los supuestos dc precio de venta superior al legal, de aquellos
de coste superior al legal. 1 Luí cus ion unorcos. el ‘1 ‘ni buumío 1 admio ite la mítíl u dcmd jocure ial dc 1cm e lá cm 5cm 1cm’, mío del eoomot n¿ot ¿o,
c1tuo dctenoíimícu el Jorecico ~>
0~5c[ ésto suiptorior cml osutonizciclco emo lo lceislcmciiuio: Sí’ 5 20—6—) 985 lAr 602 3)
ecoímsiciercumccloos: 1onimuíenco ‘y seemmmício: SIM 24—fu—l 0)9 (Ar. 4577) Simí emíoio¿urgco, cío líos ccmsoos do imícncmíoeuítco dc 1orecico
5cm peri con cmi e stcm b ¡cci dio
1ocmrcm ví “t) - ¿mcliii i te suc validei pcor 1 r¿ut corso de cuco cm cii stni lo uce-i Comí cíe 1 coste dc 1cm “i vicio dci
cciire líos so>cioos - “boo,s licío ixcoo’icxccoc,s íoccocstcts ¡ucd’ la cxc ozwoco tic “ox coco loo soxco ,xacdx bicícifcxz’ el o-cosiox o/e íot o-c>cosf foco-Oc coco
sococo, oc xcío oc o’coco,btcojo to’nco’xcfo’ sc’ o/lo-oc, loxo ~ocococicos o/o’ mccxfox u’ cuccota o/o? loos mu “locíxo/cos o/oc ¡xi’ootoco-o-io’ucc co/co-bol:
x’c’z’ocoo”xco/oxso’ bou c’o’o”bcooccooo’ioixc o/oc o-cocí fic/O0O/ abo¡octc> o/el jmi lo-lo> o/oc qíco’ ccl i>ro’smccoto’ f’o?c”Oct’.9o.x o/iftOdtioox ixcx col ¡oleo-loo o-/o’
u o”í oído o/e oxígmíxoco coco¿o/cocí o/e bco o’c/i/io-ad/co, ‘ciclo o a la c/oc.s¡xí’ocxxo/io/a /oco o- loo 0/istribo ccciCoco ox o/occ’c’acíxoo o/oc -smi c’costcx eco Ix’;’
bu os so oc-ion o-uoo o¡xc”c’oxfi ccoo - oo¡oo” ccoo-lo» o o/i/ejocíx cicob> boc cx toxo/co.s buí c’c’,s o/e loo ic/o’cO o/e o “o’co Ocx ox /uec’soocooo OOjOiitu 00 loo /oi’cof>ioo
ocOjosff00ci cocol, í ‘ox O/mio’ loo loco sic/ox bco cío 1500000 co xcx/o¿cc’oxtli’co - ‘‘: SiM 3— ¡ 2— ¡ 986 (.[cm ni s. ti 1”’ 53 j, Icumí dci 00emito> cíe derce loco
cítuimmtc>. ‘l’cuuícloiémí ecu este souítido> 1cm SIM de 2-5—li 991 (Juinis. Civ 52)’, t’ummicicmmmiemitcu cíe deneehící segiumicicí.
Lío cuí gfuuí 0cm su>, 1cm Ccoo> ¡ocm’íu ti “’a roel amioco ci ¡dos sooc los cci mitu dcudes c~ cíe éstcos lo ¿mole cidi¿m mu establee u dcms emí A scmmco lol ecu
ieíoenol - cucucumosulámodose Icus cueciomoes eco amo iooi smooo proceso>. Los socios 1oreteuidemo 1cm mosulidad de los occíerdos dc 1cm
.Icumot¿u. ¡oor muco lícíben sido> convoccídos. loo c¡ume mío es cuento’, sieudco ecouídemocodcos o pcmgcír: MiS 30—3—1 993 (Ar. 2539)’,
t’uoíod¿umíícmmto de derecho seo-uciclo> ‘y quimotoo
20c limo uuocm su;ociostcu adjudicación legal de plazas de garajes omo Cooperativ¿o’, cuí c~ue éstas 50cm imosufíciemítos paro
lacios los sc>cios, so emnplecu eco priíuoer iugcír la adjudicaciómo por sorteo>’, cutre cus socios umiás auotigumos’, lo quío
seocámo el ‘¡‘nihoomícml vuuimoero el ~onimícipiode igumaidací loor iOO haberse reauizodoo el sao-toco cutre tcodos los socios: MIS
26—1—1983 (.1 cmnis Civ 34), eoouosideromodco segtmmído 1 a el umoisuioo caso’, ;ooostcnionmíemote’, la Coooperativcm adjudico icís
¡olcuzas suistitcm’yemooloo el criterio> de amitiguied íd ¡ooon el cíe pcmrticiíoociáui ceotoComilica ecl bus pIaras’, loaflicipaciómí
ncc iii itucicí ~OOr bis licO5 ¿mm mci o-tucos, c] cíe mico esí 0u me red dad u xiio loa s icicc reecí bad¿m al rosto> do scoc i os. loo quío v’cm imoero cl
1oni míe iíouoo cte u guccí 1 dcid: SIM 200—3 — i~)86 o tun ti ix 1 83), ¿umítocedemí te de líeclo co ¡om’i cícero> x huí dcm mocito>s cíe deneeloco
¡or mocerío x’ scgo muido>. 1. L si cm seco temie cm 1-mci sido> coIo~ ecco dí. c couuocuí tc inico, e st immi ¿muí doo q ume mío> cíe toe cudumo it u rse 1cm ci mitigitocící d
coomíocu criterio> moco cte cucljcidiecucióui, simio> cíe excltusuoomo do 1cm cmdjcídicciciómo: \iLRtiI’k7, SANCI PL!.’, M: ‘O ‘cocíooccotooc’ioo o,
loo 8/15’ ole 26—!— 1 95,>’’’ eco C.C. f. ti mióma. 1 ¡oju~ SI ss.
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eextralimitada’, responsabilidad’, el destino dado a las aportaciones cooperativas.. - ‘ La
actuación de los órganos cooperativos implica la responsabilidad de la persona juridica
frente a terceros en cualqtíier caso’, por razones de seguridad juridica’, excepto ante Ja
202 SF5 27-1—1986 (Jutris. Civ 31)’, blmndamoicuotus de derecho octavo. mocovemíco y décimíío cm
200 iLn i¿c actuación de los órganos cooperativos represemitcmndo o la porsomoa j cunidico se planteamí euíestuoouíos
divenstus. Suc couísidonaciáuí es iuiipontomito pcoostoo qume btu tiooporcmti vcm actáo ¿u lmcuvo)s de olios. Asi’, ¿imite 1cm
reolizcuciómí de cuetcos que 1ouodcmmo iciolol iccmr uní destino distinto ¿leí previsto pancm bis ‘omídois destiomados cm icms
‘o “u en das’, ecorno es ulla boi poteca. el ‘¡‘nibuuímal cm hinoia que - ao/ mx oc/lOO O/Oid? /Oi’cO/OldOfiO ¿ccc fo’ so’ ¡oc-u O/u ib oc eco mcI/dOS c”,5 O/Ox;’ las
cx/oooz’Oao’lo:xcces el cco’f coacicos paico loo coxcus frxxo-o-ic)ío so’ ocftO/olococio ¿ccc oofrcos luxes co>a/>u?o’dotit’cOs, bocio> ‘coco o’ro’bmiirbas o/oc loo
d/isoooocciboilio/cod/ ox tc’coi’c’s o/e Icos argoxcícos oo>copo’c’Ootii’cos sieiic/oc’oc o/cío? loo m”almicofoool o/e estas co/>oxrcczc’oO ¡corocoadbco
ocoz’zeo-tacíco-cote. las ao-foos o/e o/is¡oasio-iohc o-c,e.sfioocoooc/c,í coboedeo-eío jmt.sfoocxoexofe co loo couco’o’sio/ac/ o/O’ ¡Odogoto- o> bco —
00000 soroccí corco ¿cl ¡medio-o o/oc loo ahroo eJo?o-oxfao/a />az-co o-moyo efeo-cií’idooo/ .soc o”oocíoJxz’c>cíoucfiec-acu u’ co’oolizoooaco loo,’
ct¡ooxrfcxo-icocoo?,s bcos .so:oo-icos ¿lisio/eco íes, O/Oto ¡ccxix c-ec-cczz’ic/oo ‘‘: MiS 27— —1 986 (Jcmnis. Civ 31’, ti.ímidcunocmito de derocioo
oetavco’). Coimio puede cobservorso, este sumpumesto ¿ub’ect¿u, mico sólo> ¿u Cooperativo y socio> simoco tamííbiémí ¿u terceros colmo
los que se coiotr¿uta. eco oste coso ci eoonstructor que ¿idcooitc 1cm boipoteca sobre las vivieuídcms ml
Si boav duicíco respecto ¿u si bco actuiaciómo do Icos órgcmcocos ecoco1oerotivos btu sidio roculic’¿íci¿u e¿ouí icus suficientes facultades
cocmrcm el loo, debe demoicuuida rse tomoto o bcu ticoco1ocnatí va cocho ¿u btu 100rsoom oco fis ic¿m c~ cíe ¿me tócm - cuí este ecuso ci 1 >re s icbemí te,
p¿on su cuccuso le os exigible ¿miguuoa resíoomís¿u1oibioiad: M’~S 3—12—1984 lAr 6t’t22), ccomísidem’amíd¿o segcummclco. ILmo este
scipuuostco - icuumo bu éuí se ‘emí cm ‘cetadcos los t erceuco5. íocíesto c~ cíe soiuí ellos cítui ocies ncc¡ cumio cuco cm 1cm ti coo100rat ivcm el ¡ocugo>
cío cus letr¿us de ecumiobico y íes afecta c1cme so decicmre c1cme existe iii> lib u seouisc>rcico p¿usi”’uo cieccscm[iO’, cbebicuodo
demooomídar t¿umíobiémí al pncsidecot.e dc 1cm tioooporatm v¿í. ml
La la SIM 30—4—1988 (An.3332). comísideramodo etíarto. se ot’íníío joan el ‘15 qute si se recomioció al vicepresidemote la
lbcultad dc adquíirir’, también se admito oíue pudiera subrogan ci otro eco sto Jugar
Mi 1cm actuacióuí do las pensomícís físicas quce eoíc¿mnícumí icos órgculos coo1oercítivos excede de suis tocodores de la
reunesemítociómí en la reicícióuí como terceros de buceuía te, cmdu1uuineuitos de lcoecuios c¿omoooreiabes, luí Cuopercítiva
nesiocomodená. ¿mi uooargeui de oído ¡ocmedcm exigir ros1ooonsabiiidod ¿u cuq cuellos (maiccoibros del tioomisejo Roctoor), cml mecías
así loo hía ouíteuodidco ci ‘15 eco 5 dc 30—12—1 993 lAr 9912), tiimioiomooeuitoos dc derecho 1oniuíoero cm coetcuvo.
e
¿u ¿mciucueiComí dci l’
0ros idemíte dc 1cm tiooooper¿uti “’cm s iii fumeu 1 icides coana ci¡co, pum hitar el cíe cuerdo> dc 1 ¿u i címítcm cítie d ebi cm
¿mcm tconi curio íoarcu cuetucír, podnicí llevar ci btu mítíl u cbcud cíe lo ¿mc tuccucbo - Si mí ccoo bcmrgoo. eco btu 5’ lS 27,9, ¡ 0)0)5 CAn. 6453),
‘tumid¿ouoo ecoicos dc choree bco 1oni molero> ‘ seo- cuí molo - el ‘¡nib dumocu 1 umíc oit iocie btu “c¿b Id 0/ dc ¡ oro st cm cObo liipoot00cmruco. ccomo Orco icucico
íooon ci i’írosi domote sicí fcietoi t ¿u d ex to rosco ¡oc ncc ello, cocor nc u>’coíoes do segcmr iciad ~moni dieto i> cuesto> c¡cío ob tonecroo mico ¿o oto Co a
do miocul co te x debe ver se
1onootoci do - Al TM lo es icid ile remite el curo-ciclo emulo> de ¡ cm nc-u ti fu ecuci Comí cocor ¡ cm mntuscorí cm de cus
sooc u cos de loo ¿mcc cuco dc>. btu sccu comí tung cmnoem u ccm r bco co m’cotecc.i Co mm cíe í orcorco s - e cu’ccu buuomícu le mío licí sí do> ecco st icom ícmdcm -
¡cm ¿me tt ¿mci cx mo do ¡ 1 ‘cosi decít o, o> toongcouício e sen t curas ío umbíictus ¿u cuí gc micos scoc.i os ‘y ¿u cot [cusmoco ( íocor ib bici do ¡ocugo>)’, es a
¿ml egadba ío¿or bus scoci cos cm b’eci¿mdoos c1 cíe cicímo ¿mío dcumí cm ¡¿u ti ooooioe ncc ci ‘cm íooon ¿u císemí ci cm de osen t curcu cmc-t um¿mc iComí i 1 egcm 1 dci
¡oresiciemite \ vico¡tíeiiomi de bou io-uccmlclcuch de cieneeioos cuino loos soocioos. Li ‘¡‘nibcuuicub mío> cuciuímico btu cuetuicucióuo ilcecul dcl
l
0rc i houito, c¡umc respcoii i cm cuco cuctíenubco do btu Ascmíííbbecu t¡cuo cuco btu sicboo imio¡ouugmocutb¿o: 4—6—1 992 tiumnis. Cus 558),
licuo dci mueco mc> s de dereelo ¿o
1onimío croo ~‘ scg ciiidc>. W
¡ Lmu alcómí ccusoo, sumo bocucer m-ot’enouício exacto cm si so Iratcm dci 1 )inocion cíe ¡cm Cocoponativa ci dc címm muíiocíobro del ticimosejo
Rector’, se íolamíteco la oouoiidcmd de lo actumodo loor éste eco cordemí a la vomito cío dci local de imeo-cocio a suc cóuivuce’, síu
soliciccmr 1cm cíutoriz¿mciómo a 1cm Asamloie¿m (lonenol’, uiul;dcmd c~cíe es cuduooitido por el ‘FM, ecomí restituciComo de icus la
1oresiacmcomies recipncoeos otítre 1cm ti oo100ncmtiva y el tercero (cóíí~cogo). ILmo este cosco 1cm seuítemícia vers¿m sobre btu
difemeuícia cidro la vemulco de local ¿u tercero ‘y 1cm adjcudicoeión do tix’iemud¿u a scocico. No se iolaoítoci Ja ¡ooosib¡e
respcomíscubil u dad del stcj oto quío, cuí moomíobre dc 1cm (‘ooo1oercuti va’ ceiclocó el eoíoircutco mítulo: SIM 24—2—1992 (Ar. a
1 Sl 3). fuuioclaumiemitos de dorocbo;> seguuuoclo ‘y tereercí.
‘Luí ci actucaciócí del l
0residomote do la Ccoopen¿utivcu, celebrauído timo e¿oíítrcot¿o de pornotilcí soobne el scobar, o caciobio de
viv emicicus, se al go ¡odín bco Cooopoc’ativci, demííacodado por el cerceno. quce el lorosiclemoie se bocí extrabinoilcudo eco sums
lo uíoc i ocies. ¡VI - ‘ni bcmuí cmb e st u íooco cl cíe, imíel cusoo cuí ccisc> de cximciiimío i tcuc i Co mo’ to cíe sto> cli me btu Ccooboercmt ita se loco —
bocio bici ¿udico del sooi ¿un, x lo cm e comí stnoui cío> tu íícu
1oni mío encu ‘y tuuící seo-cíuícící ‘cuso scolonc éste. qímcd cm colol u o-cmcico tocor esto> s ¿ce t¿o
1ocostotoconos, ‘y í>~>~ btu reboene tus u oíl ce comió mío i ecu cície lící temí i dci siolo re 011cm’, bou íefiel ¿mdc u. c~ tío loc u cooíosino’ ido> sobm-c esto
s¿oicur: MiS 31-12—1994 tAn 1>49<1). fcumíd¿mmíoomotco de derecho> tercero>. Ccouoooo soubocuesto cíe extr¿miimooiioeíómi de icus
t’’tumic¿comies íouuedie cilcmrso ¡¿u SIM <(~3~980) (¡Nr. 2032), fmumiciaiooemitco ccmcum’tco.
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mala fe del tercero, así como la de las personas físicas que actúan por ella (Presidente,
Consejo Rector - )‘, pudiendo exigirse incluso, responsabilidad penal de éstos234. Como se
observará estas cuestiones internas’, de organización o relación entre la Cooperativa y
los socios’, afectan también a la relación con terceros’, sobre los que recae en últiíno caso
el incumplimiento de la obligación de pago por los socios’, el cese en la condición de
tales’, y a los que atañe la actuación de los órganos cooperativos excediéndose en sus
facultades
Los problemas que se plantean en la relación con terceros suelen referirse a la actuación
de la Cooperativa’, representante’, frente a constructores’, arquitectos’, empresa gestora’,
compañías de seguros’, entidades financieras, - - o incluso a la venta de locales comerciales’,
y en este campo debe analizarse la eficacia de la representación. En la relación
representativa entre la Cooperativa y el socio pueden distinguirse, en función del
conocimiento del socio por el tercero’, dos fases’, anterior y posterior a éste. La fase
inicial comprende desde la constitución de la Cooperativa y posterior inscripción de los
socios hasta el conocimiento de éstos; desde el momento en que se conocen los
representados’, los efectos jurídicos varían.
En el primer período’, la representación se caracteriza por la producción de efectos
jurídicos entre el representante y el tercero. La Cooperativa agrupa los intereses de los
socios y actúa por cuenta de ellos frente a terceros (el dueño del solar adquirido’, el
constructor de la obra’, el Banco o entidad que financia la construcción, los arquitectos
del proyecto)’, y en esta etapa’, o incluso antes si existen tratos preliminares previos a la
constitución’, se inician la mayor parte de relaciones con terceros’, básicas para la
construcción de las viviendas. Así tiene lugar la contratación relativa al solar y su
Veo uucuicí cm ole (47.
448
adquisición, la financiación de la construcción, la redacción de anteproyectos y proyectos
sobre el edificio’, así como el encargo de la gestión a una empresa dedicada a ello. El
negocio representativo básico o principal es el que surge con el constructor’, el contrato
u’
de obra235’, sin olvidar la adquisición de la propiedad del solar’, por el que nace’, en
~‘~‘ ‘¡‘auuíbiémí omm Italia, cuí las Cooperati vcms de e¿ouostrueciómí do viviomodas cuí régic’moemo de
1ono;oiedad imíclividucal, os
ccomooommi 1cm construcción por un tercero (umoediamíte ‘‘coppcmitoo” o comítroto de colorcí)’, lo quío cío excítive quío íoucd¿u e
oííecurgarse 1cm eooperativcm de ¡cm cocostníecióuo de icus viviendas. ILcí eh ;onimner caso cm ticocopencotiva cmetoícmricm dc foonacu
simioilcín a timo rcjocosocitcouitc’, umoauídatanico co gestor cíe los soeioos. lLsto os el sui1otmostco mítíebocur u comunal de 1cm prosecobe
tesis. 1-leuncos pbamotoado>’, cii otros oportodcos. que micos cemítrania,moos cuí ¿os ecosos omm c~umo la couístruccióuí se omocangcm cm
comí tercero ccocostruíctor, 1 Lsta situcaciómo es admitida poor lo dooctrimícm y j tusticio itol cuba’, ¿ucucíquco moo pon suis uionacis. e
Cciii reicucióuo cuí couítrato de obro “appahlo” celebrado emotre el cocostrucetor y la tiocoperculiva (sc supouie poistonion cm
btu imosenipeióuo do bus socios). lo j císticia iccubicuna emítiecíde quío lo obligacióco do bago> es oxc¡uísi va cíe 1cm tiooperativci
(el pcogo imídebidco recae soobre su patrimmoociio socicul ). que mío pumedo ser stíscituidcm 10cm cl cusigmíatario, pdom’qome cío
existe rehmciómí emítre el cocítraioo ( cooíoprovouíta) celebrado cutre lo tiooopercoiivcu ‘y el ecomostrumetor y o¡ 1oréstocmoo omítre
ob císio-mícuicunico ‘y ¡oms íorosucumio u stcms. bcosteni onoíeumce - uííed icuco te timo 1oori tu. so borcoc’edberci cmi re 1oant co de ¡ ecusi o> de bco
ccomístrcueciómí omotro ¡cos asigmoatanios, sobre lo baso de criterios técuoiccos discnociomícuies RINAI Ji )O, A : ‘‘le sao-lo-fol
o’dxc>/xo?c’oo fice --- A( i’, Ci uctíré oclitore’, Milauico 1982’, pág 863 ‘y ss. a
A cmmíq oc cuí al giun císboecto el suputesto i tali ciclo> moco seco scimui bar ob nuiestro> ‘,lo¿m’y cuíest ioomíos lo¿mnculcbcis, que cío se be
oscapamí col lector, el eontrcmtco de cobra, la obhigacióco dc 1cm Cooooperati va respecto> del coocístrcuctcor, el rebocurto del
eoostco.. - Adomioá s. tcuuoib iComí eco Italia sumo 1 ci cbooetni dci ~ 1 co .1 tun s;ocíideui ci cm cicmi culos cmii obizcí mí esí cm sic cu¿uc iComo íocor scí
iomoboort¿uiíc icí corá cdiea’, atico ci ue el legislador cío la teuígcm eco ccc cuí cci tood¿mv u
[LíoFr¿omieia se ooloservcu 1cm diversiticcuciómí de actividades, auuíqtoe Ico cusigmícíciómo ole marecís se realice de icocoací di Ñureuite
del suipuesto cooperativo espcíñol. Asi’, se boce noloncuicia a la mepreseuítcíeilocí’, gestiómí, construeciómí’, fuíoauociaeiócí’,
que en los casos eco que seamí cusunoidos por umo tercero <o incluso por el nepnosent¿ucote legal de la Cooperativa, damí
itígar cm uuí suuptmesto de pnumooooeiComo imouooobihiaricu 1 HiLl”, J : ‘“i”rcíité de i)roit civil”’, les ¡oniuicip¿mux eocítrats
síoéciacix. 1 ,(U)), l>anis 1996, moloc. 1322 ‘‘Me distimostumouí mioccebocus I’cooiciouues clemítrco de ¡cm oooercmeiómo occot’oótooiec¿ dc
ccocost ruoce u Coco, Amitos de todo’, btu rocí Ii yac iCo mo no ismoícu del u míumítmelol e, es dcci n btu comíst [ticeiComo cuí secíl icico estricto> cíe 1 ml
ténooiuíco, dccc xci de btu Cieecuclómo de los tr¿íb¿ojos cm sou ccocirdimicmci~omi ... ILmo b’ímí, exismeuí tcureos de eosciómu dc 1cm
cope n¿uc iComí dc comístníec i Comí oídio cooíuííoreumdemí 1cm ccomo e bus iComo de coco li-cmbcos e con ¡cís di verscos o uíerpco s dc truilocí o ‘y el
e- dm11 101 mío iemito> de foniocmlid¿ude s cli “ensto s, es¡oec ia ¡ííoem míe cmdmíí iii istrcut xci - ‘y íoucoclomo ir bocí stc.u Icí e codo ecoe iComí do cuco o bco mm
cíe e como¡ comí loo t raicimo duoso dc 1 tu nocul i‘¿mci Comí do lico ;oncogr¿uma cm cío borcomioooc Comí i momio oob iii cori cm : lot T’¿~ ello> - nec’ tueco teuloemíte,
comí ciocumícíco to es cicuclo bocín el ciiemito col p roo t’osi oíocu - cciiistruíet <o r. J .a x”o>iuoci t¿u ci de cuso cci [tuntíiC con oscí s di ‘crecí tos
t’uo,icioouies ‘y cm xeces, de ccomoeemítncmnlcus eco dimito sulco umícumuoo ecomuico ecu btu om’oomoococ’iómí iuíímocobilicuricu btu c-cocmiribuuicboo cm
anovcocc un cramosfooraocí ci comoo s i cm nid iecos, eco bco e oococcmoe iCo mo de 1 cos ecomí u n¿mtco s - 1 1 cus col ruos Ñuotuore s oídio lo cuco cíe teníuí jumad co la
estcu ovcoituoiómí del derecbou 1 luía de ellos reside, simí duudcm, cío la coouuipbej icícucí eneciemíto do icus honío¿miidcmdes de
todo> oordomí, c1cuo madiovemí cm icís íoonsuíícms deseosos de eooiostrcuin cm dinigirse ¿u 1orub’esioumcí ¡es esíoocicoli¡codcos : el dumeáco
cío btu cobrco omm seco tidco tr¿ídi cmouoo 1 dci t énmo imí u, el cí cíe tiemmo re iciei comoes di recuco s coou u bcos curq cuitee toos u cmuícore o-cinc cos
ci cíe cii rige, mico existo x’cu - I>oru btu mumco’ycor icoocourtouic cci 1cm ticcoo la mocee si dcmd cíe ti mico míe- icíe iComo cíe ¡ci comíst rcueci Como : so
hícu suiborcux’¿uclu. - ‘ci Como nesíocu ¡dcícbco 5 ~ 1 cos bocucocco 5, bus íorumííu toros mmci ti Omoemí cml gemoercí 1 bcos uioccí idos ti mo amo ciorcos
moocos¿um’m oms sto tic memo te s cocmrcm soo1ooontcor scoboos ¡co coíoercuc u Como cíe c’coíísircíc cióuí’’, de dcouu de - - ¡ tu i dcci cío lico con jo¿u nc u ci10cm cm
1cm h’mmicumic i¿mci Como... cm ¿os c¡cmo cíe cedemo o 1cm prco¡o iedad do icos 1 coecí les tu como simuir’’. Y 1 cus <Co romo cuí cus e oomítrcuctua los modio ‘cus
ticuodomí a ;oenmioitinlo. Me 1ocodnia’, eiertco’, satistacer estas diversas ííeeosidcudes cmtiiic’cumodu bis niudobus ebásiecos del
tio’odigco til vii, espeeialmiíemmco lo vemíta cte cosa bucturcí u el curromidcumnieuotu de oobrcu tm’codici omíal’, evemotumuimooemoue cocí tun
mooandatu cuñadido’, ‘y donocotidanclo al cliente que proceda a realizar covcuxces de Iotodos. 1’
0ero n esta siuccaciócu, se
íouclnicu tenoer qume el adqcuiremote puteumoicíl esté ox
1occestco a niesgcos imoo;ooortamomes, eco ;o¿orticuuior ¿ucítícilcos de mío ver o-tus
~ocigcoscccimiii licor’, ‘u cual umíecote. sobre ducía cOmístrucció mí ac¿ílocmdco ‘y ccoíí Icomo míe cm 1 cus íorcoumoes¿m s boochcos - Ademalos’, sc
socíticí la uíceesicicucí do tuuouc íorutoceióum dci quío accede a btu uoruuoiedod’, y es aquella ciumo ecomostitom’yc la esemie’¿u del
dorcciou eso,eci¿ui de ¡o eoomostrumeciómo. ‘‘ Asi so o fimaoa cuí ob cinc. 1.. 1 11—14 dcl (Lucío cíe la ccímostnmíctiomí: ‘“Se
e comí sud orco ccouo st rute t¿on dc 1 u cobra : 1”” toodoo cundí cuitee uco, emioproscí rio> - cdc mo i eco cm o> trcm boensouící comí idci cuí d dueño, de bco olorco la
iooor cuco ecouítr¿m coo de cm níemíd¿omío i cuí loo de oobn¿u 2”” tcod¿u 100rsoouu cm c] toe ‘cuí cíe cl es1ocués do ¿me cubcud cm cuco cm uobrcu c~ toe bocí
coomostruidcu o btu loo-elio construí r.( estonia inducida toda scociecitid =.99p9.mlcti)xc do- coomostmIucuIom) - ~~9q ~u-~~-=
‘iuusuiucu siuo ¿uccidin cm comí teneento, cutilic-’cummcbco el ecomuincuico dc x’emutcu, cori. 213—8, ci c~cuo emíecunga ccííustncuceiComm ¿O 0001
tccrcerco)’ 3’” tcoclcu íoensdímí¿u t¡ume. cuoomídídoo omm c:culidcuci cíe uomcuoicltutcuniu> cío’ cluue?uoo de btu uobrcm, eoumuobo¡e tomucí mmoisiComo
cmsmmíui¡cuble cm mmmi cmrreuocicutcunico cíe cobrcu. u[íoroouímooioor — seco cuuu tereecco cuiemucí ¿o cl noíorcscmmtcumoio loo-cuí ¿o estcoccutcunico do btu
ml
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ocasiones’, la comunidad sobre la “masa de gestión económica” --sino no existe ya por las
aportaciones en comun de los socios-. Refiriéndonos al primero, aunque lo afirmado
puede extrapolarse a cualquier relación con tercero’, la Cooperativa contrata con el
constructor como dueña de la obra -término reiterado por la jurisprudencia236, que la
distingue del promotor y del contratista de obra-. El tercero desconoce la existencia de
los socios y su identidad’, e incluso el conocimiento de su existencia en algunos casos no
afectaría a las relaciones jurídicas entre los sujetos’, y ello porque quien actúa con él es la
Cooperativa’, que ostenta personalidad jurídica que le permite actuar independientemente
y en nombre propio. La manifestación y causa del contrato de obra es la recepción de la
obra parcial y sucesivamente por la Cooperativa’, junto con el pago del precio de la
Cooperativa al constructor, total o mediante cantidades a cuenta. Aparentemente la
Cooperativa adquiere los derechos sobre la obra y transmite la contraprestación pactada’,
apariencia “formal” puesto que los derechos recaen realmente sobre los socios. A
diferencia de lo expresado respecto de los derechos’, las obligaciones de lo contratado
afectan a la Cooperativa’, que goza de la posibilidad de accionan y excepcionar frente al
constructor por el incumplimiento de dicho contrato El constructor adquiere’,
recíprocamente’, derechos y obligaciones respecto de la Cooperativa’, con base en el
ticoo;ooncmtix¿u cíe ¿utnibcíeiómí. secu cumoa omítidcod borostotcmnia de senxicios combo los MA cíe proodueci¿oco dc III M). No
ecumusidercí mesíoomoscmbies nes
1ooetoí cml duefící de oobrcu o bis suíbeoímotncutadoos mico uímíidos cuí lorinoero 10cm círremidacniouotco de
¿ob nc u
»“ ticonocí cosi y’ido os emí o ¡ ¿O loco nicudico 2.34. dc ¡ ccípittubo seguid dco - decítro> ube bco iii teqooosici Como gostom’cm’, cocí reí cíei¿‘o mí ¿u bco
coíoi mii Comí del - bM ¿ ueom’e¿¿ cíe btu ccoo nico cíe lo represemo tcuc iComí icid ireet ¿u y scí ¿ojo Iiecmci Comí cm los s culo cuescos ccooporcmt u yo> s’,
es¡oociculmooouice como reicuciómí cm los rec¡omuoociooíces por iuícucumopí imoíiemotoo de Icos cocotrcutos celebrodoos como terceros, bocín
scí crcutamoíiemíto ciocis comnioleto míos recouitimnos ¿u dicho cmp¿mrtado, y culo qao dinomoíos cuí el capitulo cluiuoto respecto de
los rebaciomoes ecomí tencercos.
bco Coopenativcm es comosidercudo dueña do la ombra, reciamnamído el cumíophimooieuíto ab constructor, emotro otras, eco las
sigcuiemítes semítomocias: M’FS dc 14-4-1983 (¡Nr. 2112), SiM 20-2-1 989 lAr 1212), MiS 7-2-1990 (¡Nr 693). MiS
dc 29 1 1991 cAn. 345) SF5 1-10-1991 <¡Nr. 7254), SIM 8-6-1992 (¡Nr. 5168). SIM dc 22-9-1 90)4 <¡Nr. 6982)’,
SiM 25-1(1-1994 CAn. 7682), MIS 30-7-1 990o (¡Nr. 6413)..
~1‘cuí u ib iémo licmv su u1occestoo s cmi loos cicle ci tuicuí mecí ¿mímico ob e uumíoíoi i colicuo i o cío 1 ccootrcutco es el e comí stnumctoon ¿u ¿u ti¿ocoboercí ti va,
chumelía de ¡a obuco eonoo bis de: SiM 9-6-1989 (¡Nr. 4414’i. MIS 18-6-b991 (¡Nr. 4522), MiS 5-6-1 990 (¡Nr 4732),
SiM 29-11-1991 (¡Nr. 8575). MIS 25-II -199 b (Junis. Civ 85!), MIS 4-6—1992 (itmnis. (‘iv 558), SiM 25-2- b 994
<¡Nr. 1521 ‘u. SIM 1 O(—10—19’)4 (¡Nr. 7471
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citado contrato de obra La obligación de pago es exigible por el constructor a la
Cooperativa’, que recibe la obra en representación de los socios El socio representado no
interviene en dicha relación y se benefícia de la representación indirecta de la
Cooperativa; de tal forma’, adquiere sustancialmente los derechos sobre la obra en
conjunto’, y las obligaciones cooperativas de contribuir económicamente’, pero no queda
directamente obligado’, ni puede accionar frente al constructor Ni la obra en conjunto’, ní
las viviendas’, son de la Cooperativa —representante-’, ni el precio que paga por ellas
e
pagos parciales’, a cuenta’, o totales-’, que es apodado por los socios, Dicha obligación de
aportación es exigible por la Cooperativa’, como obligación del socio adquirida en el




En este período’, en orden a los negocios representativos básicos celebrados’, contratos de
obra’, adquisición del solar’, financiación...’, los efectos juridicos de la representación se u’,
producen entre el representante’, la Cooperativa’, y los terceros. Es ajena al tercero la
e
relación interna entre la Cooperativa y el socio’, que vienen obligados entre sí por la
relación jurídica originaria o subyacente de constitución de la Cooperativa’, y por la —
representación La situación de la Cooperativa respecto de la adquisición de los
a
derechos, especialmente la propiedad de la obra’, podría considerarse una posesión
inmediata frente al poseedor mediato o socio’, o una titularidad forínal distinta de la
material’, del socio’, pero es preferible afirmar simplemente que es propietaria de la obra y
de la contraprestación de ésta de forma “aparente”’, por su condición de representante.
ml
Este período finaliza con la recepción de la obra por la Cooperativa y posterior
adjudicación y entrega de las viviendas La Cooperativa como dueña de la obra la recibe




generalmente el pago tiene lugar durante la construccíon’, sucesivamente’, en función de
distintos criterios’, entregas de obra’, hitos determinados.-’, y se dispone a culminar los
trámites que resten para que los socios adquieran la propiedad de las viviendas’, quizá ya
adjudicadas nominal y previamente
El segundo período coincide con la identificación del representado’, circunstancia que
tiene lugar cuando se adjudican y entregan a las viviendas a los socios’, aunque los
efectos erga omnes de su propiedad se produzcan con la inscripción de la escritura
pública de adquisición de aquéllas en el Registro de la Propiedad El conocimiento de la
exustencia de los socios representados modifica los efectos de la representación frente a
los terceros En ese momento’, aunque la Cooperativa continúa vinculada con el tercero
respecto de las obligaciones del contrato de obra cumplidas o no por ambos’, y de
posibles acciones’, los efectos fundamentales se producen en la relación entre el tercero y
el socio. La Cooperativa’, hasta entonces aparentemente dueña de la obra’, deja paso al
socio’, propietario de la vivienda, frente al constructor y otros terceros’, y se limita a
reconocer e instrumentar esta propiedad. entregando las viviendas y otorgando escritura
pública dc su adquisición. Lo anterior implica que los derechos y obligaciones del
negocio representativo de obra celebrado con el tercero producen efectos sobre el
representado’, el socio. El socio adquiere en ese moínento el derecho a accionar o
reclamar al constructor’, por las circunstancias derivadas del contrato de obra celebrado’,
o por vicios en la vivienda’, y derecho a excepcionar todo aquello relativo a esta relación,
nunca las excepciones personales que él tuviese en su relación con la Cooperativa’, lo que
no excluye’, como ocurre en muchos casos’, que aún entregadas las viviendas’, sea la
Cooperativa quien reclame el incumplimiento del contrato de obra2~7. El tercero208 puede
(‘couooo chillOS cmi el ca
1oi tumbo seguccído, luí Cooperativa puede reclamar el incumplimiento del cOmul trato de
mulo ruu toen dot’ectos eco la couístrucce iócí. Asi cío la Ml -M dc 14-4—1 983 (Ar 2! 12) accáa comoío dcuofío de lo obra frente
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tu cmm’c~uii toctco s, ccomo strmoc bco n¿u x e ooíoo 1ocmiii ¿u do seguí roo s, s¿oloro ¡ cm b¿u so del e cuumo jo bimio i omito> che 1 cus cob ti gcm ci¿ocios (ant. lOO 1
‘y 1258 CC). ILI ‘bM’, ocouosideramídos cluimito cm ooed¿mx’co, sólco osticmoo exigible bco nes1ococoscubilidcmd cm bco eumííonescu
ccomistm’tmctoo’¿m’, por detoctos joncv u sibíes y ovitcmbbes
ILmo otros sto;ouestos simioibares’, lo recbomoíacióuc de lo Cooperativa, dueña de la obnco, se basa en el art. 1258 cuí nelociámí
comí cl 1591 dci CC, Lcu Ccooperati vcm deumoamida ¿o círquuitectoos, eomístrcuctcom’¿u y eoíí’m1o¿uñicm de segumrcos por níiuoo del
uedilicio, [Li ‘bM admite lo begitinoaciómo do lo promnoccono — dueña-’, ‘y ebonífuca bco comodiciáuí de lo tiooperotuvci’, que
cío os promooootor — cocístruetcor sicio dcueflo de la obra’, cuí unorgeuí de lo ros1oomísabihidod cuí la ecomostrucción do lo
mooisma, Se eondecoa a la couistrccetora pon los delbetos que “qote o-acffigctc’acc coto icoo-coccmplinoieccta o-acotrao-fcocol que
bocoo-eco icoúti/ la o-accstruida ¡oara el o-cxncplinoicnfco o/e ,smx o/e.sficoa caiz/bruxe o> scx íoafcxrabmczco, c/o’foco-íos quxe, cío o’l u
¡o í-oc,s eco fe o-asco, fiecieco sc, acigeco eco ucoco icoo-acreo-too c-ealizao’icico o/e ías abras noateciales o/oc ocjeo-cto’ióco o-/e ía abc-a
/oraVo?c-tcod/ox par iímabseru”aooo’ioo de las reglcs,s o/el arte o/mc íot o-oocosoruo-o-io$co’, inopcxtabole,s, úioio-oo ‘y ocxo-lctsimcance,mfe, cxl
oooco.sto’coo-f ¿oc’ ox fo’cc<ir o/el otfi, /591 olocí (‘¿diga (“ivi/, ‘: SIM 2<1—2—1 989 (¡Nr 1212)’, timndacooeumbos de derecboco
segcccodco y tercero ILuí bco Si’M dc 29—1—1991 (¡Nr. 345) fuuuidcumoieoito ole cbereeboco segumcudco, so cídmnite lo necbamíícucióuo e
de la Ccooíoorativa basada cuí defectos que pruovoccumí la ruuiuio de icus viviemodos, cuí rebocióuo cocí el cocítroto de obra
por el cícce tucerouí constnumidos, h’Ln el fumod¿umíoemoto tercero el ‘l’ribumcooi boaco referciocia ¿u has tres posibles vías de
exigencma de retoaraciómí de defectos coo m’uuimíógenos: conio vicios octultos’, couio;, cuucoiooiiiooiemitoo detéctucíso de ucocí
cobí iuocuciiomm MIS do 144—1984). coouoo nococociiomo auiulcubie dc 1cm obro pon errcor cuí bco scmstamieu¿uk mooiemotras quío eco el a
caso, de ocuiioco la vio os btu del amI. 1591 dcl CC. Otro cosco de tumimíco amoidcu cml excesco eco la obrcm ejecuctada’, os el de la
515 1 —1(1—1 99! (¡Nr. 7254), upe eco el fuumídcmmmoemmtco de derecioco sogcm modo, imíocoouíe ab c¿ouistsuet¿on’, cutre codros, bco
noscocomisob iii dad del comí - i su) t del titi locor vi e u cos muí u íoosoos eco bco necí mío ocote eco míst ncc i dco, simm tem ion eco e dcc ita loo u’
re¿ohooemote comítrotodo.
(3ocoencí 1 miocuíte se iiistcu taco tcí la [espumosob i Iid¿ud por [cmibici del cori - 159 1 (‘C - e oíííco 1cm resíocomíscubi ¡ idad 1ocor
míe uocoipIiciiiemito ecouotroe 1 ucu 1 de los curt, 1 II) 1 ‘ ss del titi. nospomiscolo iiidcm d cxi g icicm cml cocístruce toor bocor 1cm la
tioo¿o~oeratixc u y 1o0>r los copropietarios - bLm í oste ecosco, el ‘Ini buumí¿u 1 macuco ii esí ¿u cutio íonoobocí dcu 1cm cxist eíoc icm de los
defectos ‘y 1cm imncocítobi 1 idad de los ííoismuocos cm coouistructores ‘y anq cuitectos’, es iuídi teromíte demoocosmrcon quío existe ¿o mico
numímocu, poro cíe siempre hay imícuooíopl inoicoito couícractccai: SIM 8—6—1992 (¡Nr. Si68) fcímídomnemíto do derecboco
sogumído ILmo la 515 de 22-9—1994 (¡Nr 6982), fccndauooemitos de derecbooo seguumodo’, cerceno’, séptiuíoo y miovemio, íocor u’
docooaooda de la Cooperativa y do lo cocímuuímidad de propietarios tremote cm cocistructc>n’, arqucitectos ‘y oparejcmdcores’,
éstos Itomo comídemíados soiidanicumooemite por vicios y deteccos cuí Icís viviemídas Reccirromo arquitectos y aparejodcones
amít.c el TM’, u~uo estiuooa lo cocídeuía solidcmnio de todos los domnomodcmdos, ío~~r imíecumaplimmíieíoto del coictrcmto de cobra
(ami. 1544’, itt>]. 1<191, 1258 y 1278)’, indepemídiecít.emmocuíto de quío cxistco o moco nuuimící, ‘y dc 1cm porticiboaciómo de ccud¿u la
uno de olios’, diticil do dofiuiir.
‘¡‘¿ímabiéoí pumeclo producinse umoo noeiauoooción de la Coooponativa ab eoomostrm.oct.or comí reecomívomíemón de éste Ncos
ncfeniumocos ¿ml coso omm quío bco Ccoco1oorativa reclaicía los cacotidades iíídeloidamíoomote cobrados pon el cooostnmíetor sobre u’
bco base do cucía nevisióuí de precícos, omocecítras quío el comístrueton scoiicitcu 1cm devuobucciómo dc 1cm t’íoíocco íonestcídcm ¿o ¡cm
tioooo~oom’cmt i vto hocístcu ¡ cm rcco1ociComí dc ¡ ¿ u oloicí - 1 Lb -i‘5 cid miii te cumoolocus olead cus, ‘y noococie cm bco e oomoíbocíí scmei Comí cíe ést cus:
MIS b 7—2 — ¡ O) 91 (CAn <o)3 } lucío dcmuoíeco doos de doncel>o> segtm mídco - toreouco ‘ e cuco ncc>.
a
Icos ¡roípíctarioos de ,‘hiendas detectuosuos toacciemí nee¡cuoíícur loor vicicos. tu ¡cm ticococoencucixcu. cml ccomostruueicor, ‘y
cmnc1cmitectcos, ¿usi cuiaco ¿mi 1oncoumiotoor—x”emodecioor, sobre bco bcuso del curt. 1258 y 159 b del (‘ti ILmí el suiptuesio dc 1cm SIM
25—1(1—1 994 (¡Nr. 7682)’, t’umod¿uu,oemitos dc deneelíco 100immioroo y segundco. rescul icumí coiicbeuicmdoos todos eco pniíooerco
muí stcuíícm cm ‘y excomooncudcos eco 1ocmnl e Icos curo~ cci ceetos cuí bco cm boel ¿mci co mo. [uiteqotiest ci ncc curso cío ecu scuc iComí ioor cl bou-co líO> t 001’— ml
vemídedon, es descst u umoad o íocor el - ini lo cuco cml, c~ cíe cudumo u te bco mescooo mís¿u lo bicI ¿mci sooiicicmni tu cío ¿os cbeumocumí dcmdco o bocín
mm mctumoi ~o¡imiii cuí too ecomí tr¿uetí.ícmí - No, so bici ce me beremie u cuco bco resíooomosco (o iii d¿ud de bco t.’ o oco¡oercu tu x”cm.
“0”0
cumab iéuí iicmx’ scí1ocíostcos - cm cuí gcuío ¿os de ellos mo oos re tenimiocís taumolo i émo eco el c-cuíoil tul o> cuco en un’, cuí loos cícoe quien la
reclama el cumplimiento del contrato es el constructor o lo Cooperativa moor lloica de moaco del costo do la obncu
mocoí ma emite ci ecutcmdcc - III ‘lS está ecomí fconmmoe ecomí estcu obí u goci Comí cíue cxitcm cuco ocmic~cmec imíoiemito iuíj cusí ¿o cíe bco
ticoc>¡oonc¿ti vcm, cuí uncurgemí de lo dis1ouesto eco el ant 1 593 dci CC’, c1tme debe sen comívouíiemíteoíocuole iuiteqonet¿odoo: MIS
9—6— t 989 (¡Nr. 44 1 4)’, t’tmmodamoocuít o do derecho, q ci mito - 1 Lii cuí ecu so> simío iIcor - cocí omíoadoo el u íoc cuuoopl imoo u emoto cíe bco
tiooo1oeu’ati vcm jocin el eouosuructon y” joiouitecmda neeoouíveoícmoío por ¡o íoriiiíerco soobu’e immcuiumopl imoíiocoto del comostruccor’, ob
Tribí.umoal coíocluye que es la primera la quce incuuux~oli~o el comotrato de obra’, al 1ovetomider oto imocreuoeíotco de precio
iuídobido, y cuí eouoseetmemicma resolver y ccoatrotan ecomí otro: MPS 25—2-1994 <¡Nr 1521)’, ‘couidauíoentos segucído ‘y la
cerceno>, ‘i’omoobiémí eco el suipuesto de la srs ti- t t’>—i 994 (¡Nr 7471)’, fcmmídocaeuítoos de derecho cumarto. qumimíto’, sextco
y séptimo, cumote 1cm neciamaciómo dcl couístructor del iuoecmaophimooieiotu dc 1cm Cooperativo, ‘y semodos reecírscos de aumobos
col etoos. el ‘ini buumoal coicímo tiouoe (mili cacoocn te la eooídemocu do ecímoí;o 1 imcíi emito> cm 1cm Coopercot u ~ci botono ev ilcmr el
ocmioí cloei umol omito de éstcm, clac ho¿u mcci bido> Itt ¿obuco, lo c)uo ec~cíi vale a cumut oonic=cuc olmo táei t¿u y- tu ocio[cíe.iComí del ;oneei o) ml
imíciuuicicms cus mmociconcos hurí. 1593 tiC?).
¡Luí ooe cm si como es el coomístncuctoor roel ¿mulo cm ob 10cm 000 cíe 1cm cobncm cme-eíot¿ucicu ‘y emmt regcm dcu íoco r 1cm (‘oco100ncut ix” cm, ‘y és1cm ¿mi egcm ‘y iOídOS
rcíimmCogemooos y el ecouisígcocemmte iioccucmo¡oiiumoiemitco ccíuitncoeimmcul. Ilcí este eciso, locuostoo c]moe ¡¿u ticoooíoorcotix”cm timomiCo el la
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reclamar a la Cooperativa y también al socio por incumplimiento del contrato -falta de
pago-’, en este último caso con base en la adquisición de la vivienda concreta cuyo coste
no ha sido pagado23> Generalmente’, siempre que puede’, el constructor demanda primero
ccouívemmioo de cíceptociómo ‘y hic
1uidaeiómo dc 1cm cobra’, cío ¡ouede postericorrnemite sostemoen dichos detectos’, que col scomí
rduiimógemocos. mmi cocultos, ‘y puedeco simpbemioccote responder cm panes de btu obro comotratada inieialuooenl.e no
o~eeuotadas: SIM 29-11-1991 (¡Nr. 8575)’, t’undatooemotos de derecho teneerco’, etíarto ‘y c1uinto, Auuíqume sea eh
ecomíscrcocuoor quicio reclamíoe el pago de 1cm cobra’, mío siemoopre lo reeioonadco respomode a la realidad, como eco el
suijociosto de bco MiS 25-1 1-1991 (Jumnis. Civ 851), fumuodacimeuito de derecho seg’cmímdo’, cuí la quío el verdadero
immccummo1oiiiooiouotco íom’obcudco y comodecíado, cuí las tres icostamícias es el dci ecomístructor, pbamíteadco imoediamite
m’ocooumvemoeiócí de lo Ccoopercmtiva. Ajote euoíb¿mrgo do cuiguomas viviemodas por el eomostcuetcor’, o] quío moo so be scutisfaee
e¡ crédito que ostomota fromote ¿o la tioo1oerotiva imisurcuniemitodo cmi letras do ccccnloio’, los socicos solicitan el
iev¿cmmtcuuooiocito del cmoobargo ‘y la cíevobuciómí de las letras, JLI ‘l’nibumoai moco lo ¿cdcooite, ~oorqumeel erédiuco mio so loo
;oagadoo: 4-6-b992 (Junis. Civ 558), fumodamnemitos de derecho pniuíoero ‘y seguccodoo ‘i’amnbién se von ofeetadcm la
Ccoc>1oer¿ctivtu por terceros, aparemoteuíocuíte ajeuoos, cmi otros sumpucestois comooo los quce se reflorecí a los
suouio imiu strtmcb¿>res
‘icumabiéuí cocturre que el comostructor reclama el POCO del costo de bco obra ciccuitada (imicreciocuotoda íoor novisiomíes o
muompomestos mooodifuecmdos a lo largo de ésta)’, tonimero cm la Cuomocrotiva, Amíte la coasividad de ésto, denoamodcu el
ccouoooiimmoiecotco del comotroto o la Cooperativa y a bis socios, ya adiudicotaricos ‘y oorutoietarios de las viviendas. ¡-LI
‘l’nibcíím¿ui eco este caso, estiuoocm deudores cmíamucumíouímuados a los propiet¿cnios de las viviemodas de la ]orocooucióui
¿o l’ectcmdcm toar el iuceremmoeuoto do coste’, puesto quce mo;, baum cucioplicbo ccomm sto obí igocióco de costecon los gastos
cdiuus!i’cmeui~”oos Atinoma cacombiéuí cíne debecí di suiuíguuirse lo respomíscubibidad Ii míoit¿ud¿u de icos socios ;ooon decídcus
soocicmbos (iimooitoda ¿u la aportacióuí de cada ucímo), de las deudas de eocoscruíceiómí do btu ~“ivieiidaquío cobtieuíeuí: MTM
18-6-1 991 (¡Nr., 4522)’, t’ummod¿momoecocos do dereeboo segucídco ‘y tec’cenoo.
1-Lb eoiistm’nmetcor qtíe ejecuto reclama el pago cíe lo obro a la eooordicoadoor¿m gecíeral de lo ucoismcm’, enopresa admitida
eocooco momamudatario y mediador de ]a Cooperativa’, enecorgada de prestar eh servicio de coordinación y pago de las
cobras iLI ecoordicíadoor excepciono la falto de litis comosorcio pasivo necesario’, por moo haber sido deonamidada la
tiocopem’ativo de viviendas El Tribumial estiumía que el noandato ecouífíere ab mooand¿ctanioo emocorgodo del pago frente ab
coucstrcmctor la coooídicióoí do sujeto pasivo frente a éste’, al on¿orgcom do Icus ccooisectxeouei¿is jocnidicas derivadas de las
neicmccomoes cutre el ijoandatarico y la Cooperativo: Sf5 5—6—1990 (¡Nr 4732)’, fuumidacooeuitc>s do derecho segumndo ‘y
ueneorc>.l’ iciosco qote eco este scopuestco’, el ‘I’ribucuocol Muuprouíoo cudíaitinia la reelaííoaciómm dc ;oogo cm la ticocoperaciva si el
noto mícico Itrio> mmc cumulo bobo cuí mii mo gúmo caso’, o> moco puede e uuumoíoli r. o> si el como struíctcor oleo ide deuíocuuod¿ír cmi moocmíídcumíto
cli roe ichoocote - toco n sen éso e ob oob Ii o-¿uda cuí (mlii cuco ecusco -
Ilmo cotrois oorclemocumuíiemíioos ucumuilolécí se 1orcvé ob jotugco cíe btu “’iviommdcu secómo el ecoste cío btu umoisímíco. ILmo itcuii¿m,
Rt >14 iRMM1LN, ( i: ‘‘lio/ilizico ¡ocooouobcmre o/cc u’o-oococonccic’oo . liuieicioíoociicm del i)iniltoo ‘y¿o¡. XIV ¡NG, (jicultré ediucore,
1 Oc’, 5 - íoco g. 347’, ¿o finoocu eco o-el coci Comí cm bco reí nib cíe i Como cíe icos s¿oei cos p¿mnco colotomoer btu vi viomída (ib conrispotti y<o)’, btu
míccesidcod cíe distiuoguuir los suícocuostos do tm’omísmmíisiómm de propiedad de los de cesiómí do tuso’ loo qume moo inojoide 1cm
umocum mito st me ioLomí cío - ‘comí criterio, gouíecol cicle i mo spmcm t odas bco s ciis1ooosiciooíoes, que es coquce1 cíe cubrir, ccoo las
m’etribouícioo,ocs debidas dc los cmsiexmabanios, el cmusto de co,nstrucciún mit’ la viviu=nulny los gasto» generales que
debe sostener el sujeto que lo gestiona’’. 1 Li pacto del ~orecio loacdbe prodacirse de amia sola voz o ¿u bobazcos. La
regí tu es ci cíe btu 1>1010 culcod se u [¿míosfu cre ab cosi gio cutcmni o> sólo cml ténímo u mío del botuo-co del Joree i o>, y pcmrco ello se 1oro”’émm
ucumo otto s ccc ioos íocoecos eco soos eco ¿os c~cíe btu íorooío icdod se (ramosiamte i mmmcdi cm tcumííemole. R 051000toí ¿u btu umotuna bezcm dc 1cm
retul Iocmci Comí ést ¿u sc ccoo uuoímtrcu eco imíticoito reí coci Comí ecomí btu m,oturcob e/o del ¿meto do cosi gmocmc iCotí.
¡Lío Vnaimeia. cmig(cmí atutor comosidera que’, joese o todo la diseusióuí respecto del carácter asooci¿utm yo> o scoeuetario, las
tiocopercutivas mmci 50cm verdaderos sociedades porque “’so propocoeco, mío uuí becoeticio, simíco siioopiemooeuico procurar
ciertos 1orcocbuccos cm suis uniemobros a umn mejor precico.’’ la vomito a umoejor precio comí¡bovcu címo posterior repar!o’, ‘‘que
cío se tnat¿c de verdaderos bemoeticios’, sicoco de restituciócí de sumuias obteuíidas de malos’’ Asi oopinamo COlíN’, A y
CAPI’l’AN’I’’, Ib: ‘‘tiours éiénoentairo de Dnoit Civil Fnomom~ais” ‘Pomo II. I’)aíloz’, Paris 1953’, pág. 768-9.
Mcmmmtiemoeoí estcu visiómí’, auccíqumo partan de la coícsidoraciómo de beneficio’, mío sólo couooo gacíococicm económica suuio
ecomíooo ncahizcmciómí de timo bomoefício’, euccic’uuciorci quío sea suc moaturabezo’, scímíoa dc climíero o veuotcuja do otra especie.
limo boos cicos ti {ocos e oooíoercut ivos de ecomístruíce iComo el sooc i o 1ocu go el ccost e recul de bco ‘ix ieuodcm - 1-luí las (7 ooíoercutix’as cío
mcc’ iloco ciComo, íocorcí cío ~ocoo-cmseg(uci el xcu loor de sim ¡¿oto cmi btu cli xisi Comí O; dm0 50 roali ¡cm tul t’í mico lucir ¡cm o comostrcm cci Comí cíe 1cm
vi ~‘icmotitis - 1 Luí ¡cus (‘ oo1oercmt u xci s de vecítcu’, ocorquce o ¡ oree ico do ved dcm es orco”’ u sc oo~iW, loo chume e5 i~ogieo ~ouostoc~cmc ¡¿u
e oocoíoorcmc ivtm yecode cm íorec ico cíe ecoste - No e oouíooc e ob ecosto cjefluiitixco btustcm cíe síoc cés de ¡ cuccubcmdom cíe 1 cus vi“i ecícico 5:
MAlI N VA! JI), lO x .11LM’i’A/.. lo: ‘‘/)c’u’oif o/oc bco ¡oc’oooccafiooco inoncooboilii’c’o’ ‘. 1 )cmi bco¡., o¿mri s 1995. pág - 374
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a la Cooperativa —con la que contrató- antes que a los socios’, lo cual es lógico por la
personalidad jurídica de ésta’, y su eficacia representativa frente a terceros241 Durante
este período’, la modificación de los efectos jurídicos respecto del primero se produce al
tratarse de cosas propias del representado’, cuyo conocimiento por el tercero afecta a la
u
eficacia del negocio. No se excluye la posibilidad de acciones entre el constructor y la
Cooperativa’, basadas en el contrato de obra, También se plantea en alguna ocasión la
posibilidad de que la comunidad de propietarios resultante del edificio construido en
u’
régimen de Cooperativa demande al constructor por defectos ruinosos (art. 1591 CCVcm’,
u
Ilmo l-”ortuo-ai la preocupación por el coste de la vivienda llega a la legislación especifico de viviemodas’, cl 1>1, 218/82
dc 2-6 Sc regula ‘y comocreto el ecíste de los viviendas’, cuí el ¿urticuclo 12’, quío debe comíbouíer la scímoía de
detenoíoimiadcos v¿obores o> costes: terremio e icofraestrumctucras. estuidios y pnco’yectos. eoiostnmeeiómi y oquuipcomíoieuítoos ml
cconopbemíoouít¿orioos’, trámooites adcouiuoistrativos y bicíauícionos poro la ejecciciáuí de bco oloco’, iuooíoorte cíe cus hicomocios y
tasas basto btu omítregcm do i¿c vi viemoda eco comídicicímoes dc sen boabitada’, reservcu tocona comístnuecióuo. 1 .ógieccmioemoto mío
boce nc t’em’emíci ¿u ci ¡egi sicmdcon ab eco suc do btu d ireceiComí ci odumí iii u stnaciComí dc 1cm tioooo
100ncu tivcu’, ¿oc ccoo~ cte mico estím de m’uo~os ml
odvem’tiniu. 1 ía’y que resaltar lo loreocuopcucióoo del begisicodor 1ícontugucés puor ob coste o bonecico dc la vivieíodco’, omm ob
quío se ioicbcuveui exciuscvamnocito icos gastos moecosarios ~ sti eoouístrcíceiómo ‘y boabitabibidad. Y¿m loeumoos pbamíteado
la preoeupcccióuí del legislador por el precio de las viviecodas’, quío mío pucedo ser excesivo’, distinguiemodo’, en el
articulo 22’, las de fmnanciacióuo pública de las quío mo bu seamo: ““1rtio-oxbo 22, Preo-ico, 1. El precio o/e las vii’iecoo/as la
o-oonstrcoio/oos a aolo¡cxirio/as nceo/iaccdo ficoooccciao-ioico 1oci/ilio’oo oca pao/c’oi ¿coceo/oc’ dccl o-coste rocspeo-tiu’oo, c/ococt,,oicocodoo
cooci/aflcco’ ox boos terncicccos o/o?! arrio-Ula ¡ 2 o/oc la ¡oc’esoccotuc cococ’coooo, ño o-c’ccnoc’oo foxoja oc/u ¡cts o-ooc’goxs olmcrcv’coola,s o/oc loo
¡iccaco o-io:xo-io5cc, 2. /11 pc’cco-ioo o/oc boo,s í’iu’ioccco/ot,s ooocc.stcooio/co,s o> oxo’/qc¡ic’ic/as ‘rico - ¡icococco-icooicico jo mi/o bcoco coco ¡ocoo/c’oi ocvo;co/o’c’
o/cc
1 ’c.sfoc nocco/ico o/e íct,s mcc ‘c’ecco/cos o/ocb Occisoccoo ti/>u O, ccxtocgooc’ioo y siO u/co o -ich ococustro,icboxo 00 000/ob mx ico’c/ct,s ¿‘u loo tí isococo
feccli ox - ‘- M( )N”l’{)l .1(0, 1 M : - ‘Lo’g ls/co o.’ i ‘ñu o-couo¡oo’ rootloo ¿ccc bu o 1 ‘moflí muto lo/cou 1 u’ morco/o o 00 - -- IN’V l’LS’, M cudmíd lo) u~ 3 pCue -
11(68.
£ stcm cli st i mmci ¿‘o mo cícce jol cuco totumo la uoocuyoni a cío
1ocoi sos do muces trco cmit¿onico mio es cíe oogi cito locor mitiestrco boo-isicudoor. Icídnico la
sen cuco tomo cuí si st emmo ¿u mpIi ecmb ¡ o cm míuíost roo cordeuo ocio memo to> -
2-li) ‘i”cuummb u éíí d ecooacídcuuí cm 1 ¿u ticooíoencu tuvto uotrcos temeercos, cm set ¿ocbcos imicii nec 1cm umiomite, cooiomco sonicí ob sto mímico i stm’¿mdcor cío
muaconiccí de Itt dnoíorosa cocostncucccorco de viviendas, ‘y eco este caso la respomosabilidtucl es de la Coocopcrati vto y puiedo ml
lector
¿u reporcuctí r cii los sOCi¿05.
1-Lío cmb cliii ecu so>, u mo ucocul mooemo te el scuico immis drador de moocutoni cm ¡ dcimo amo dci cm btu ticooo~oe rcitixci, y 1 cogrcu el oímobcmngoo de cmb gccuí¿ms
“’mvi euídcms x’¿m oíotrocadcus o Icos scoc mus. Postenionooemíte, eco sticesivcms mmm sucumícícus’, Icos scocios dos¡oojcodos de scí a
1om’o1oedcud. booo-rcmn bov¿mmítcor el euíobcurgco. lOo uoíammdcudcm btu ti coco oencut i vcu jocor el ecouí st rimeIcor, e ¡ ‘1 ‘rito cmuocu i lb og¿m cm la
000cm ciuusi Co mo de quío do beni cmii hoculoen sido deuuícuuo dcuuboos los sooe u ¿os’, íoor¿m verso íocmioudi c¿ucioos ¡ocor ¡cm cxigeuie u cm del
suuu,lm miistrcmdcor, bocon loo c]coo desestimíoa el nocarso iuoteqociesloo íoor él: SIM 1 5—’)—] 992 (inris. Cix” 752) famodcuíooeado dc
denecioo cuicmrto. Otro sumpumesto omm o1uue taumobiéuí están icoopliccmdos icos scccooimíistrodcones os ob de 1cm MiS 19—5—1 993
(¡Nr 3803)’, refenidco ob imictuuío;oiiumoieoto de lo Cooperativo’, discuol lo \cu’, y 1cm coouisiguiouíte respomosobilidad subidoricí
de los socios adjudicatarios íocor enriqxuceimwiecotu sin ecluisa. Asi, cío cl t’ucoodamento de derecho tercero ‘‘,tolncm’ticccobco
que loo o ‘aapcrato’i’ox u/ccoo tez o’cocostrxoio/a,s las piscos ba.s ooo4m”mxo/io-cora, ¿os oco”iob;ccmfe qn;’ oxcof cc,s obo’bOioi ¿‘olcaccicor tao/os lo,s
llagas, qcxc’ col ccoo lcoto’c’t’/oo cosi ocloxobio> sus’ obliga o-iootl ocs u’ qcooc bcoo c’oocopccroo fioci,sfo’o,s cxc c”iucroocc qoxoc bocococí’ coux¿’ioO,s
¿oparOacciato ¿os 1’ quío’, ¡0000’ fcOO/ci oc/la, o-c/oO)oo/co toco-iheco loor torsos ‘5100 booxboocc’ toco ocoo/c.o fcoc/oo smi oasfoo o-oc flc’coo/c/o-¿c cocO
c’c,c’ioc coco-o Alo o ecofoo .50 oc 000musco 00 uxcoco fcxlfoo o/oc ocnooocoboc’o’o’ioco 100cm fo> toco ict.sfi/ic’coo/oo, o’s fan,hictcc o’i’ic/ecoto’.,, fox 1 o’cctc’o’ ‘00 o/e
boso_oñcu os_coco_leoñí iccuco ¿cl icocooox eco o/mc /00,5 ccoox foccico lo-o o-coco col o¡oi;c so’ bcoxco ooccc-iojoueo” lo/co bcos o-coco oc-o-ox fo u ‘c.stoo.c a
-01 bco u ci¿miimmcii!e ¡o umede íO0ííscurse ci cío moco estci 1 egi ti ímoadcu ocurcí el loo - pcorqcue mico tic cl tueco e-como iitít (O eolio el ccoO ist rumel dOn.
scm¡v¿o c]uue sc lo cmtribcmycm bco cocíciieiCímu dc euoíidcmci quío recucoe o> neíonoseuítco cos iuítereses cíe ¡005 1orco1oiet¿oníoos de cus
‘yiviemidcus. ILmo el scu1oaestco cío icí MIS (o—
3—! 99<) (¡Nr 1672), ¿odie 1cm cbomíícuíícicu cíe bco eoomoocmuíid¿ud Incumbe cml coouustncoctcor ml
looo[ dii lico el - F rilo cuí oto] est i coito cilio moco os pm’oc-isoo dciii ¿u micho n cm 1cm ti oouo
100r¿u lix” cm tN 0100dMcorco o lici 8 00010 soroi o 1ocosix do
la
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ya que puede hacerlo al estar formada por los propietarios de las viviendas,
representados’, que conjunta o individualmente pueden reclamar frente al constructor.
Frente a otros terceros la eficacia de la representación cooperativa es la misma, Mi
242 24
ocurre en los casos de entidades financieras ‘, propietarios del solar >, terceros que
íoeces¿mnico alegado pon el couostnuctur) porque no es ucd prunootor-cumistm-uctoor’, y atiirnoa qao el camostrucetur respouíde
íocor muuimoco scobno bco bcmsc del art, 1591 (moco hcm’y preseripeiómí dc 1cm cocciócí poir cupliccucióco dci art. 1 064 — 15 añoos —‘,
cm mt. Qume sc topi iecu tacita al suto uíestoo de ru u mía coono¿o do imoeumíoíoíicooi emito ccooítn¿mct no!).
ILmo ootroo scm1ouostu iuíiciodu }oor la ecomoouuoidod de prupiet¿urios, el Tribumuocol coouídemocí sol idaniamnemote a la constructora’, la
1om’omoíauoora imcmoouloiliaricm ‘y bis arquitectos resioonsabbes por detectas cuí las vi’yicmodcms imoeluibles cio el art. 1591 CC.
Luí oste etusa’, bco ospociculidad estriba cuí que la comostructora es la propia Cuopecativa’, que eco este caso su nestuita
ocíndocicoda: MiS 8-1<0-1990 (¡Nr. 7585). fundamnemítos dc derocbon primero cm cuiarto>
jumo cumo otuso cío dIdlO so cumesdicoíocu la legitiíooaciCooo activa do Itos colorcopietcmrios, oomooxímooros, coíooco adquiremotes’, puesto
cítie moco toodcos cmetCuaum, el ‘¡‘c’ibccmíoi recuerda que bcos actos 1oroveehasos reaiizcmcboos poor ocio míoiemoobra de lo conotímoidad
bomoefucicouí a ucodos al mnorgemo do quiemo icos imíste: 513 8—6—1 992 (¡Nr. 5168), t’tumodammoemicco de derecha> segcíuíd¿o
¡Lío ¡¿u MIS cíe 5-2-1993 (¡Nr. 829), fundammocuotoís de derecho primero ‘y segumícbo. 1cm comiotmnidod de propetccricos’, y los
coopnoopieuanios. ejencitaco neciomooociómi pan ruina sobro lo base del articulo 1591 dci CC’, fremote o couístructorcm’,
cmnquíitcctoos. aparejadores. e imoebuso b’nocote a la Caaper¿mtivco Mo aprecio la limIto de begitimaciómo pasiva de la
Cocopomoti va, ‘y scomo eoomídemícmdos curqcuiteetoos ‘y aparejadores soolidaniau,oommte ‘y btu ccomistm’uetonco cuodividuainoecíte. 1 ¡mi
sci1ouuesto simiojior es el de bco MIS dc 28—4-1993 (¡Nr. 2953)’, fuumídam’neíotcos de derecho> primero del nectursa del
ccrdlcuiteetco u seguuuído oid neccursa de ¿os aparejadores Pmo este caso, btu coímícímíidact ejercito ha reciarncmciómi pcor la
vicm del art. 1591 del CC t’reuoto a couostructono’, aroíuitectos ‘y aparejcmdones ‘y ticoaperotiva L-a Cooperativa es
absumelta El resto saco ecomídocíados soiid¿mriamooemíte’, necurriecída arquitecto y coparejadores. El ‘15 desestinoa sus
recursos por tratarse de vicios do couostraeeióui t>oui graves qac coo pucedemí pasar por alto paro ha direccióco ‘y
cibeccmciócm de btu obra
ILmo bco SIM dc 22—9—1994 (¡Nr. 6982), fcucidaucoemitoo de derecha jorimooorco’, cumíto reclaoíocmeióuí dc lo tiooponcutivcu fromíte cm
ecouostnuíctor, ¿crqcuiteecoos ‘y optunejadones pcor vicios cuí btu coomosto’uoecióum, la couiocuuí idcmd dc proíoiet¿mnios se ¿md]oiere cmi
m’oeumrsco dcl ciemacom mdcmdoo eco seguumído imístcmmíe icm. coimtrcu icos scíj etas cit¿mdas ‘y btu tiooo1oerati vto (qcme os cm bscie 10cm cuí
cujoeicoci Comí).
‘bco mío boi olmo ticumocí moda ¡ cm e cono cmíoi dad a Icí tiooo$oor¿m tix’o u- ccomostnuctcone s .. col noto rgom u de quío moco se tu oSmio i1cm bco ab eozccdco, loor
ruco mcm ‘y defectos: omm ¡cus SIM 18—lb —1 988 ¡Nc 861< ( ), 6—9—1 993 <¡Nr. 6637), 29—5—1 997 <¡Nr- 4 117), 22—11—1 997 cAn.
SC”)? (cuí bocor ro1ocurtoo moco oc;tuit¿utiv”¿o cíe ¿ucusícos ciodre las íoroopietcmnioos: MIS 26~9~b0)0)5 (¡Nr. 171<).
clLuotre atn¿os teumocís so joiaiicoouo los siecuiences:
Las eííti <hades ti flanciercís como derecho cíe crédito froomte a la tiooperati vto, ano vez ecotregadas las viviendas ‘y
boccubos, pueden demandar tanto a lii Cooperativa como a los propietarios do éstas En el supuesto que so
joltummteó comíte ci ‘15, MIS 174—1 990 (¡Nr. 272<)) t’ccmidcuiooeuitos de dorecboo sogummídoo ‘y tonecroo, bco tioo;oen¿utivo
tmtljuudie~o iuocbcbicicuunouitc ¿o Icís scoeioos la íorcuíoiodccd de ¡acombes coommoenciabcs eco icos edilicios, simm amotes scmldcun cus
deomécos socicubes 1oouodiouítos. 1 ‘lamítoado i cuicico ejecutivo loor la emítidací de crédito, Iogrcu el emoobcmngoo sobre icos
lcocco los eooniom’emcíbos. Amilo btu tercena dc douooicoio qute ojencitauí los socios proboi otarios do Icos locales, el ‘l’nibucmo¿mi
mcíamot emmo quío ‘“.soc Iccoco ejeo-oofao/co bcos boiefoo’s o/e loo ( aa/oeo’ootira, ‘ca bcos o/e ‘sos sc’oo-ia.s: ql/e éstoo cmi liqcoio/ó u’ aolJmfo/io-a
ml loco loe,’ sooo-ioxl, ‘xi podio bao-cc-loo sico acotes saldar bcos o/coto/as scoo-icoles /oo’oco/i¿’cctes¿ u’ qu/co cori sc pm/mcc/e o-ooccfcxcmo/ir el
noconoeccoco de loo ooo/juoflo-ao-iCocx o/co loxs s’iociecxo/oos o-occsfituicbas eco réginoeco o’o’oco1oerativa, caco el o/e la liqcoidao-iócm ‘y
o/Ño 1 rilo cioCmicc dccl Icoflo eo’ sacioxí, ¿‘cc 00,500 o/oc o/isalc/o-i osco ¿‘loo bco ,sooo-ieo/oxo/, -
Coíuoeeciidco cnéuiitoo boijootecanioo a la Coo1oercccivcm’, alguuumos scocios sobicitouí el rotrcuso del cobro de las uoíeuisaaiidades
do la lo i;ootectm’, loor mico bocíber sido> ootou’god¿o osen tuora dc cmdj tídicociómo do cus vivieuodos íoor loo Cooperativcus (moa
recí Iizuocicí cotín luí c¿m de íotm goo ) - ¡-Li ¡‘ni buomía 1 uoo ¿odomo u te este netr¿mso - ecítre cotrcms cumosti ocies vcm citadas reí ¿u tixcis ¿ml
euouostrcuetoor’, adj tocbictíeióío. - - : 4—6—1 992 (Jumnis. (‘iv 558). fccmodcmmaecitcos de donecboo primnerco y seguumícbo -
cm lo ibolo toecm solomo 1cm s vi“i cm ucicu s e comí mmcmi ¿ucbco ¡ooor cl 1 >rcsidomo te do It u (‘cooíoercoti ucí, ecunemí mo cíe blm ocmitcudes loarcí obico
<cuecuorcbco cíe ¡¿u Ascunoblecí Y cioi’uo ser coomísider¿mdcu vcilidci, 1occestoo duce 1cm omítiolcud fouicmiiciercm cuecomó cíe bumemuco ‘e. u mío
debo verse joor¡ mmdicodo: S’F 5 07,9< 9)5 (¡Nr. 6453).
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adquieren locales comerciales244’, arquitectos240 - ‘, a ellos aludiremos brevemente en el
quinto y último capítulo de la tesis’, en el que nos referiremos a la relación de la
Cooperativa con terceros.
e
Acote ecíoloargo de btu eumecotcu cíbiert¿c por btu tioopcrativa cuí cimoa eíotid¿md bamícarico’, el ‘15 odmooite que uuí tercero acreedor
de lo Cuoloerotiva bcmga scu’yo las cacotidades de la umoisuna niediauite euiobargo’, pcmcstoo que presouotó ccrtiticcoeiócm de
cobra: SiM 10-2-1993 CAn. ¡453). ‘i’acnloiéci se odmooitemí hipotecas realizados
1ooor la Cooopor¿mtiva sobro bocales acote
cuotidades de crédito de bueuía tb’, ab mumangeuí de qume dicboos betilos humloien¿ímí sido oobjeto de ccci comítrato de
oportaciámí do scobar o eamoobico de los mooismos’, puiesto que boertemoecen o la Ccooperativa boastou quío estcm los tromosnoito:
SiM 17-5-1995 (¡Nr. 3293). t,o relación emítre Cooperativa do viviendas ‘y emítidod de crédito es objeto de litigio
por hipoteco sobro el solar cumbo S’l’S 25—10-1 994 (¡Nr. 8291
u
2-03 Lo prcopiodad del sobar sobre el que se couístrum’ye ob edilicio> puede ser adquirida licor lo ticícíponcutivo cm entidtudes
públicas o> suíj etoos pni vadcos. l.oos cocotraucos pcor bcos que ¡a odqcuisiciómo so íoncocluíee sumel eco ser de coca orcovemíto co
moonmouotcm cm ecímaloicí cíe vivieuícias, bocales o dimiere
la
Eco amo sumpucosto dc penmautico del solar a cauoobico do pisos, picucotecud;> cucíte ci ‘lS omm 5, 234—1991 (¡Nr 31)23)’,
douíí¿umíd¿ud¿m loor mícuuíoípIicooi emito> bco ti cooíoercut i vto ci cíe nat ifieCo ioos cmctoos do ¿os gestores ;orovi siouíabes comítes de bco
mnseri1ocióui omm el Registro ‘y los socicos adquicemotes do btu 1ou’coíoiedad do bcos boiccoes ciume debicumí ser peíomocítccdos’, el
‘¡‘ritouumab estima quío debe cuucomplirse bco pactado>, t’uuumdanoouotos de doreeboco seguimíd;> y tercero. sití duce 1ouedcu ml
oboccurso la alteración scobrevocoida de has eincucostaumeias’, ‘y olio pcor quío el cooiotrcmtco os do trcmetoo olcoico’, ‘mo sumeosuvo,
cocmmoqae cm emotregcm do los boccules loo putecbe hacerse hasta suc teniocnaciómí 1 Luí otro suííoucestco de cosiómí do soobon cm
ecmnobico de íoiscos’, se piamoteo el imícunoophimíoieíoto de bco Cuoporaliva’, quío es couícieuí¿mdo ¿u cunoplir cuí especie y cuí
dinero> (cumatro ~oisos ‘y uumoo íooás cuí ditoero) El ctccníoiiiooieimto ccc especie se recubiza rosloecto cíe lo segcíuídcm ‘cuse de la
la Cooo1oorcctiva’, tanobiéuí betícticiada íoor lo coomo~oroveuít.o y penoicita del sooi¿ír’, locíesíco quío uoo ;oumedeuc cederse íoiscos
de la 1orimaercm. ‘yo euítregcuda a bus socios: SIM 31-12-1994 (¡Nr. 11)49<))’, fcmmodacooecotos pniumoero ‘y sogtmuido.
Adeumoás, eoomooo ‘ya pbooíteacíoos omm ob capitulo segundo, eco ob apodado> reiotivco ob estuidico dc la jurisprudencia del ‘15 ml
respecto de la ropresemítacióco indirecta dc la tioooperativ¿m, pucecictí resumímirse couíoo primíciptuies jorobienoas nespcctco
do los proíoiotanios ‘y vendedores de sobar, el imíeuuoopiiuíoieuítco cíe bco Cooíoerati vcm emo casos de ¡ocnoooittm’, abso>! cuto> co
;ocmrci cuí —moco pci gcm’, moco t racísumí it-e los pisos o 1 coecí íes.. —x ¡ cm nescíl oid Comí cío 1 ccom o tncutoo íocon i ma toco si bubi dcucl do
ecocí scncmcc iComí, la
iLumIne ¿ob roos - 1 cos sucio cíe st os cício II egcouí ¿uoít e ob oS se ocouíocm mo de ¿os siguoi ocotes teumoco s —i cos b>~ cuí it ocumio ¿os coc]ioi
ex 1orcsi Comí do btu mcl cíe iComí cje btu Ccooíoercm tiv¿u ecouí torceucos, tocor e dcc ibm dc bcos scoe icos, ~oeroomoco íocodlomoooos cumírcír e-comí
docommumííueuoioo cuí o¡ ¿umícilisis cíe diebíco reicuciCouí’, jociesto cícco mico es el oobjcico do bco tesus: la
bco toqoretcoc i Comí cío btu exioco si Comí do loo ¿ido1u inidco locor el tercero cm ¡ a (‘ooo1oencut i vto 1 ¿occo 1 ‘y sol tcu mocos bcujco éste’, o de uloavor
exuommsiCoco íooor xcunmcocmcomoes eco ¡tu ciímoemmtcueiómí del edilicio> eco btu SIM 1 4—(o—b 0)91 (¡Nr. 4-457). fummodamooemotoos de
doree loco segcuuodco ‘y tercero>; veo <cm dc 1 ucd 1 cm t enceco íoor ¡tu (1 co¿oíoercu ti vto íocmrcm i cosi cml ¿mci Como de Iimrooocuo icm olio iecu eco el la
ocol gcocíoo cío “ixi eco dcms < e coumííorcoímíetiémodose ¡cm Coooo1oeu’cul iva ¿u e stcm cxciusi vicicud). y’ xeuit cm poo stoni con de cotrco loe-cm ¡ ti
ootroo concomo pcmr¿c ob u,oi snoco míegocio omo bco SiM 27—1—1992 <¡Nr 269), fcumicltommiemitos cío dei-ochoa seguííídco, tencenoo y
ecucunto’, vemoda do locales eocíoerciccbes 1oncojoicdad de bco Coo¡oencutivco tu torecnoos c~uue se cmdnoi de comioco vál icito pucesto> c~cue
bocubico ¿meciendo de lcos socicos: MiS 14—1 —1991 (¡Nr. 8241). Luí occosiomíes se demmoaíodcm el cuouíoíobimooiomíto del eoomítrcuto
cíe coima borcí “’ocmi¿u cío ¡cocco 1 tocon ob tercero, duce coco os cudmio iti doo íocon e ¡ 1 ‘ni bu muto 1 - ¡oco estoo cpue mico so p¿ gol e ¡ borocí cm
oot¿u imomemíte: MIS 1 —7— 1 992 (¡Nr. (o498). ‘loca bi éio btu ti coco1oercmti v’cí es cciiidouití dcu cm imidoimimíizcur pcor cuco cm mtrcgtmr ¡cos
bocales: SF5 14-5-1997 <¡Nr 384 Su.
Sobre lo ditbnemocitm ocotre vomito do cocal a tercero y ¿mdjtidieación de viviendo: SiM 24-2-1992 (¡Nr. 1513).
timndanoemotos de dorecboco segacodo y tercero>.
‘i’cmmoobiémi se 1obcuuitcaui problomoocms robociouíados cooum la eoíoopraveumta de bocales ccomoocrc ales loor terceros dc bucíma fe, la
ccoumo1ortuvocitco real i¡cod¿u loor órgoíoos coooperati ucos excediémocbcoso do suis fioccoitocies. ¡Li ‘b’nibuucíai Suipromno imoccuotiemie
la respoocosaloi 1 idad dc la Cuoper¿ct ivco’, simo perjuicio de cloe Se dirijo eocitr¿u Icos mioieciobros del Comíscj co que
cíct cucurcomo : 515 3<) — 1 2— 1 993 (¡Nr u) 91 2), b’cmíoclamnocí tos de deree toco torita eno cm octcí ‘yo>.
la
ILI ‘b’nibcmmmcml Sccíoremíoco adumoite btu xomoicm do betilos ecocomereicuies de Itt Cooco1oencutivco cm suos oroo1o¿oos scocioos, cocdumcociolii cítie
ge mentol cío omito so recol i¡tu ecomí tercero>s, smomooíore cl cíe se trcmtc cíe ciii stup cuesto> ¿md com i ti cío> {ocon 1cm torcoío u cm ti ooco~ oercm tivto (cuí
Ascmnobiecu (iouíercmi)’, eco duce moco oxisico ocouotrcmciicci~omo cíe imotereses mmi ~oenjummciuoscm loo CLoouo1oencutix’cu, ‘y o~ume mico se
cooiocuulc¡uuo btu ¡oeislcociComo ecoco100rcuí.m’to cm cutoliecun. lÁor icumíto, pcuncu ¡tu v-cuiiclez cíe oste tí1ooo cío coomítncutuo, ob scoeico debo sen
coomosicien¿ucioo coommíco timo icreerco. 1cm Coooo1oortitivcm cmno-mommoemotcí ¡cm iuis”cmbiclo¡ e iuootiecieico del scmíocuostoo, íocon son comí
e
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Sentadas las bases anteriores se logra resolver parcialmente el tema central de la tesis’, la
doble relación asociativa -utilizando cauces cooperativos- y representativa entre la
Cooperativa y los socios’, que adquieren la propiedad de las viviendas construidas por un
tercero’, el constructor, sobre un solar de su propiedad. En materia de adquisición de la
propiedad de las viviendas la Cooperativa es un mero representante del socio’, que se
limita a reconocer su propiedad mediante la llamada adjudicación’, reconocimiento que la
Cooperativa realiza respecto del socio como propietario de las viviendas -privado y
mediante escritura pública a su favor-. Pese a la adjudicación de las viviendas la
Cooperativa puede continuar actuando después de la adjudicación - circunstancia que ha
sido admitida por el legislador en el art. 8910 de la LC’, conservación y administración de
las viviendas o locales24<~’, o entrar en la fase de liquidación’, pues ha cumplido su objeto
toutococotnatco eco el quce se produce tina coibisióco de iuítereses, y’ el ‘b’nibumícmb afínooa qume ‘la />gcxra do’ la
ooofcoc”accfrafcoo’xóco quxc 5;’ac-gc/ncetofa loo es cAl) razo$cc o/e que loo ( ‘aoopcrafivox’, o-oonca
1oec’sacoco junio/lo-a, troooosnoitió par
luco oocoeco:osa hiecccs o¡moe icooegraboocc smf poxtrircoacxia cxl o-co-ox rcida. qcxieco c’¿cooco/a la o-ano/ic’ioico o/e sao-co
0’c’>copocfmi/i vista’, ía qote ff00 prah¡bcc la Ley o/e o”’oooopercaim-’oos apIlo--coNo o/oc 19—12—1974. -- Me trata de «u supuesto en
u;ue el scocio demoocmucda ci otorgamniouoto de la escritura del sobar, y la Cooperativo protesta fonnaluiocate el pago de
icus ecuuotidados pouídiemotos, por lo ecoal mío cabe la resoluciómo del comotroto’, simio ob cunoplimooieomto pon ambos del
~ocígooy ootom’gcmmooiemotoo do eseritucca nespoctivacooecote: M’l’M 24—9-1994 (¡Nr. 6988), t’tcmodamooeuitos de deroeboo segucodo y
coicmrto>.
cm ‘eco mcm cío 1 cíeco les coomiOOr ci¿ubes 1oroo1oied¿md dc 1cm Ccocoíoercít ivto debe loeuie bici tun cm O cocbcos icos sooc icos, simm cxcicusió mo,
exce1otco quío licu’y¿uuo sido> extocuistmcboos cíe ¡cm tiooootoentuiivcu. loo qcio mico cocumíTo omm el scu1otcesto cíe 1cm MiS dc 2(1—1—1997
¡Nr. 1 I 5 ) - ¡omm mdcimío e mítoos cíe derecho seocamodco x o cuarto, decía [olmodo> se 1cm mmci ¡ u dcod del ¿dc cuerdo> do btu A souíob ¡ecu
distritouux-oiodco el loemícíl ci ¿o cobtem mido> poor btu veuítcí, y exci cc’yemod¿o cm al gocumo s 500cm cos
2 ‘OS btu encuco uiotmxooni tu cío boos ecosos do ticoopenati vcus cíe xiv ieco dcus o~ toe locumí llegado cmmít e el Tribuuuicil Muíoreíooco 101 amíteamo cm
[05100>mí scm (oil icicud momo ieco’, x ion cm ci toco ¡mío cío de sco ¡ id¿mni cm. de icos ardí cmi tocicos scuíoer o> mes ‘y técmoicus j tuidc> 000cm la eumoprescu
cciiist [cíeccorcí - rosbocomí sto bi ¡ u dcud u]tio es cmdmni ticito si los cíe ítemdos dc ccooísírtíce u oc u o> i mmcl cuso la no imoco cíe 1 cditício o/o
btu s vi”’mo umúcos se d ebouí cm soi cocí uccie io mo 1orultsc comoal - ti cosi tooclcos chicos scomo ciomiocmmíci¿ídos eco ecu scos dc rum imito’ o- sollo eco
¿ubiCuo scm1ommescoo cuí bocuso cuí coomotncuto cíe servícuos. No 1ooodemaos emotrcmr omm cilcus, titaiqume dis1oociemncos cíe la
mmm t’omoío¿me iComí. tocon r¿uzoouíes de del iíooitcíeiCocí dcl obj ecco cíe e sucídico
O -Os btu Ccooopercut i xci to cíecbe cocic u mutar ecoco dido cm fuomie iComo, s icumítore quío be iocu’ycm sido> cítnib cuida loor la cocmocumoi dcmd de
íom’coloiet¿mnios. Asi loo exprcs¿m el ‘hM cío lcu socoiccocicí do 9~l—1996 (¡Nr. 291 1) q cíe esliumía que la demnamoda iuiterpcuosto
btu ecoíííuíuoidcud de 1onoojoietcmnios ro1oresom,tado 100r el l’>nesidemíte dc 1cm Coooopenotiva, touor defeetoos’, ama~oarados eco ob art.
591 - couotra lo cocostrucotora, arquitectos ‘y ¿m;oarejtodures’, mico coumede nesoivorse íoor himitcm cíe lceitimioación activa y de
romorcsemmtcucióuí dcl boresidemíte de la Cuopercutivo, fucmidtmomoemoto de derecboo soguuuodo. “’oca oxpooreo-e justojio-ao/a, cxi la
c’a,oo/io-iócc o/oc l’retio/ccofe o/e la o-conococoidcoo/ o/e pcoípietcocias c/ocncoo,ío/oocote qcce olio-e u’ostecotcoc el Sr, Of era, cci loo
oomxfcoc’izcxo-io5co o/e esfa o’oonccotoio/ao/ ¡ooxov e/ero-toar las corco- bocios qc/c pastuboxco a scx coancbrc, oil icoilusa poosibobenceccte la
ococusOof mo cío-Ocx bo’gox 1 0/0’ loo ocx ntocmcx - PO¿cm cosfoc o ‘coo/iosiací ecu ccc’ ¿‘1 abo/ccfco, coco o coca bozco u’ o’ooocc/oeccccoo’ioo o/cc loo o-anocoto idací
o/o’ ¡o oco,’> tufo) ricos cc/o’ lo-o 1 oooopo”c’af im’a - pc’ooncoof corco o/e líos ecli/ii-oxíiooooccs, lccxoo’ scq:oocuccc’ o/cuco Sc? bococc i’oocoido) ooJoorc’itoxcoo/co
líos ñococío oc cos o/oc loo p nnoo’c’ox ox ¡ccoo ‘é,s o/oc loo s oxo- ¡¡o‘io/ooo/oc.s o/o’ loo socgcocoo/oo ...\-“oo ocs jooo.s ¡loloo í’ooc,/i¡coo/ir, cci nuxo o-loo nbmococo,s
¡o/eco tIto ‘00 c’, o) loo o’cot>o cocí iobooo/ o/o’ /oc’o>/.u ce ¡arto:os u’ ox loo 1 oooopc’c’ox tii”oo o/mo;? o’íocxsf cují “01 mc! ¿co/o ¡ido> jo coo’s 50/ ‘co-ofu ccx bozco u”
100cm 00 u 000 ;c,s .socm o’ooo/io’oo Ino ¿ocote olio lico tao ; ~“ loo xmo c’istot’m,obuc,o oid c’c fox/coco f;c o’xoíocxo/uxcj/j >70100 Of mío’ ¿‘1 cxcii¿‘co/co tocona cxc tuca c
mí) ‘co irlo, mcc u o/oc ¿lcsox o/oc las ¡ccx e000,5 ocio o/oc loo o corco coco¡o/cocí es cocí c’ocqooisif o> u co/itt ou’c 050 lo/u? ox icib> mo ii/o> ox loo Ix,,u fox o/cc
mx> oíocfox Oto 00 jocol’ el coctio-cobo u /3. ~i. o/mc loo /.l’/! -
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social’, lo que no impide que siga siendo representante del socio hasta su extinción como
persona juridica -ejerciendo funciones correspondientes a la organización de la
comunidad de propietarios-.
Lo anterior logra clarificar el sujeto sobre quien se producen los efectos jurídicos del
negocio representativo celebrado con el tercero, el socio: ‘sc el iter o camino que siguen
e
tanto la vivienda como el precio que por ella se paga’, desde la constitución de la
Cooperafiva hasta la adquisición de la propiedad por el socio La Cooperativa’, como
e
representante’, goza de la propiedad aparente de la obra’, de las viviendas en construcción,
a
actúa en nombre propio con el tercero que las construye’, obligándose al reconocimiento
de la propiedad a favor del socio
La visión expuesta es casi perfecta si no fuera porque el contrato de obra, apto titulo
a
para la adquisición de la propiedad del edificio construido por un tercero’, no es suficiente
la
para que cada socio adquiera la propiedad de su vivienda. La representación es positiva y
admisible en lo referente a la relación entre la Cooperativa y el socio’, pero es incompleta la
respecto a la adquisición de la propiedad de las viviendas FI constructor transmite una
ml
obra, pero no las viviendas individuales en que ésta se divide. Queda planteada esta duda’,
cíue se intentará resolver en el capitulo cuarto’, y que no afecta sustancialmente a la m
eficacia de la representacióui por la Cooperativa en los términos vistos’, sino que
compleinenta a ésta. Partimos de que se trata de una representación indirecta y es
otorgada por cada socio’, al margen de que durante la ejecución de la misma el ml
representado siga siendo un sujeto individual o deba considerarse conjuntaínente con el
la
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resto de socios Podriamos avanzar que’, al margen de que la representación venga
otorgada individualmente por cada socio’, con relación a la adquisición de una vivienda
concreta puede ser necesario y casi obligatorio considerar al socio no como persona
individual, sino conjuntamente con los demás’, como cotitulares de la comunidad
temporal sobre la “masa de gestión económica” existente durante el desarrollo de la
actividad representativa’, especialmente durante el primer periodo de ésta. En este caso
difieren’, desde el punto de vista del representado’, la concesión de la representación por
el socio’, persona individual’, del afectado por el ejercicio de dicha actividad de
representación’, los socios’, temporalmente sujeto colectivo, y posteriormente de nuevo
persona individual
2. CONCLUSIONES.
Por el arraigo de esta doctrina’, aceptada en general por los escasos estudiosos de las
Cooperativas de viviendas en España, se ha partido de la admisión de la representación
del socio por la Cooperativa en la relación con los terceros que intervienen en la
construcción de las viviendas’, teoría inicialmente denominada interposición gestora’,
dejando a un lado las del acto debido y acto cooperativo’, ya analizadas en el capitulo
anteríor’, y que se refieren tan sólo al significado de la adjudicación. La representación es
la hipótesis más deseable para explicar la compleja relación entre la Cooperativa y el
socio’, excluidos los supuestos cercanos con los que presenta ciertas similitudes’, de
nuncio o intermediario’, la gestión de negocios ajenos’, el mandato’, el negocio a favor de
tercero y para persona a designar.
Recordando’, de forma breve, el rechazo de las figuras similares; la Cooperativa no se
¡imita a declarar su voluntad’, sino que interviene en la formación de ésta’, por lo cual no
CAb-IANiI.i,AS SANCI TIL! —ver uíutcu cm pie 225) cuí ¡¿u c1uoe se estiíoocílocu dícue 1cm Cco¿o100n¿mtiv¿m tcímíobiécí ercí
res1oomíscukoie pon Icos ‘yicios cíe lo cumostrcuceiu’omí.
460
se trata de un nuncio; sólo podria admitirse la condición de “intermediario” entre los
socios y terceros’, diferenciando ésta de la función propia y esencial de la Cooperativa
como persona jurídica que asocia y coordina los intereses de los primeros. Tampoco
a
podemos hablar de una gestión de negocios ajenos porque el socio busca’, conoce y
a
acepta la situación de la Cooperativa. El mandato como contrato base’, unido a la
facultad de representación en su caso’, no puede admitirse’, porque ésta última se
a
encuentra ligada con los socios por el negocio juridico de constitución de la Cooperativa
e
No existe una relación contractual bilateral y recíproca entre la Cooperativa y el socio’,
sino plurilateral entre los socios’, que da lugar a la persona jurídica. La consideración de e
los contratos celebrados entre la Cooperativa y los terceros como contratos a favor de
e
tercero’, en los que el tercero no es parte del contrato’, no puede admitirse en el supuesto
cooperativo en que sobre el socio repercuten los derechos y obligaciones principales’, a
contraidos con terceros directa o indirectamente’, no pudiendo afirmarse que sea un
a
tercero ajeno al contrato pero favorecido por éste’, lo que unido a la ausencia de
regulación de la figura’, nos lleva a excluiclo como supuesto general En íntima relación - —
con la representación se encuentra el contrato para persona a designar. Dicha hipótesis ml
podría parecer admisible puesto que permite’, de forma alternativa’, la intervención en el
a
contrato del sujeto que designa’, la Cooperativa’, o en su caso del designado. el socio. Sin
embargo’, segón sus reglas’, la designación del socio provocaría la desvinculación de la —
Cooperativa —o no-’, y el socio designado adoptaría la posición de parte directamente
a
contrapuesta a los terceros’, circunstancias que no son deseables ni asumibles en la
relación entre la Cooperativa y el socio’, y dificultades a la que se añade la ausencia de a




Excluidas las figuras citadas como visión general de la relación entre la Cooperativa y el
socio —lo que no impide que determinados supuestos prácticos puedan entenderse y
aplicarse alguna de ellas-’, y admitida la representación’, basada en el negocio de
constitución de fa Cooperativa y no en un contrato de mandato o siínílar’, vamos a
resumir las cuestiones que resuelve esta teoría y los problemas que quedan sin solución,
en relación con lo avanzado en el capitulo segundo de la tesis’, en que se presentaban las
teorías doctrinales surgidas respecto de la relación jurídica entre la Cooperativa y el
socio.
A favor de su aplicación puede alegarse lo siguiente:
Nos encontramos ante una diversidad de relaciones unidas’, la “asociativa” del negocio
jurídico de constitución de la cooperativa —que da lugar a la condición de socio- y la
representativa del socio por la Cooperativa para la obtención de la actividad cooperativa’,
la vivienda’, frente a terceros, La relación entre la condición de socio y la facultad de
representación otorgada a la Cooperativa no son absolutamente independientes’, excepto
que afecten a terceros de buena fe que desconocen el negocio causal o básico; la
dependencia entre ambas explica la repercusión del ingreso y cese en la Cooperativa’, los
casos de baja o expulsión’, sobre el derecho a la vivienda’, tanto en el ámbito interno
cooperativo’, como en la relación con terceros afectados.
La Cooperativa goza’, respecto del socio’, de facultades de representación frente a
terceros’, y también es la encargada de la gestión interna del organismo cooperativo. La
Cooperativa queda obligada a la consecución del objeto social por el negocio de
constitución de la misma’, y respecto de cada socio lo estará desde su inscripción como
tal. Dentro de este negocio origen o básico la Cooperativa se ocupa de la representación
frente a terceros y de la gestión interna propia’, formación de voluntad’, ejecución de lo
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pactado. En algún caso’, los más en la actualidad’, la gestión e incluso la representacion
de la Cooperativa puede encargarse a una empresa “estora contratada al efecto’,
mediante un mandato o contrato de servicios con objeto de gestionar la construcción de
e-
las viviendas’, e incluso la relación con los terceros que intervienen en ella.
e
La representación puede explicar’, sin excesivos problemas’, la actividad de obtención de
viviendas desarrollada por la Cooperativa’, en nombre propio y por cuenta del socio’, y su u
relación con terceros que intervienen en el proceso de construcción de las mismas’, el
propietario del solar’, constructor’, arquitectos’, entidades financieras e incluso con la
la
empresa gestora. Hemos optado por la visión actual de la representación indirecta para
adaptarla al supuesto cooperativo’, distinguiendo sus efectos jurídicos en fttnción de que
se trate de adquisición de derechos’, obligaciones o acciones entre los sujetos; y según el
ml
momento en que nos encontremos y el tercero conozca o no al representado. Así’,
durante el periodo de desconocimiento inicial de socios o representados’, la e
representación indirecta producirá efectos entre la Cooperativa y el tercero’, en ínatería
ml
de obligaciones y acciones’, no así sobre los derechos que recaen siecupre en el socio o
representado El conocimiento posterior de los socios por el [cícero afecta no sólo a los
derechos, reconocidos a favor del representado’, sino principalmente a las obligaciones y
ml
acccones’, sumándose e incluso sustituyendo en algún caso el socio representado a la
Cooperativa representante’, en la relación con el tercero.
La representación’, tal y como se ha planteado’, implica la adquisición de la propiedad del e
solar y el edificio en construcción por los socios’, aunque se inscriben temporalmente a
favor de la Cooperativa como representante de aquellos. El socio’, que aporta el dinero
como pago del precio de la vivienda’, recibe una vivienda conci’eta. adquirida u
originariamente por él. La vivienda’, objeto y fin dc la Cooperativa’, tiene consecuencias
ml
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económicas importantes sobre socios y Cooperativa’, que se traducen en los pagos para
su obtención y la posible existencia de excedentes -derecho de retorno a favor del socio-
o pérdidas —también asumidas por ellos
Partiendo de la actuación de la Cooperativa como representante de los socios se han
analizado las conductas de los sujetos intervinientes, sus derechos y deberes’, además de
otras circunstancias sobre la duración’, forma’, extensión y eficacia de la representación’,
aplicando en primer término’, las normas cooperativas especificas de viviendas y las
generales de la LC <Leyes de Cooperativas de las CCAA en su caso) y’, en su defecto’, las
generales de la teoría de la representación.
Pese a que admitamos esta teoría, y con ella las conclusiones planteadas’, algunos
problemas fundamentales continúan sin resolver:
Así’, con relación a algunas cuestiones relativas a la vivienda’, se llega a prescindir casi
totalmente de la personalidad jurídica cooperativa’, considerándola como colectivo de
socios —esencia asociativa-’, mientras que en otras se lleva la personalidad juridica a los
últimos extremos’, como ocurre respecto de la teoria de la representacíon. En este último
sentido también puede discutirse ¡a admisión de la representación’, puesto que los socios
serían representados y representantes a la vez’, al formar parte de la Cooperativa
En orden a la relación entre la Cooperativa y el socio’, tema nuclear de este capítulo y de
la tesis’, y respecto de la obtención de vivienda por éste’, se intenta averiguar el titulo’,
forma y sujetos que intervienen en la adquisición de la propiedad de la vivienda por el
socio; cuestiones respecto de las que la Ley sólo se refiere a la adjudicación mediante
cualquier titulo admitido en derecho’, sobre la que se plantea una duda o problema
esencial’, averiguar quien es el sujeto transmitente de la propiedad de las viviendas al
socio’, el tipo de adquisición de esta propiedad declarada’, reconocida o adjudicada por la
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Cooperativa, y el título o fundamento jurídico en que se basa puesto que la Cooperativa
no transmite las viviendas, simplemente las adjudica a los socios’, declarando que ellos U
son los propietarios. La representación puede mantenerse como teoría válida respecto de
e
la actuación con terceros’, pero no es útil para explicar de forma completa la adquisición
ede la propiedad de las viviendas, puesto que ninguno de los terceros citados puede ser
considerado transínitente de la propiedad de las mismas, La obra en conjunto’, el edificio’, —
es transmitida por el constructor al dueño del solar’, sobre la base del contrato de obra
e
celebrado’, pero’, ¿podría transmitir el contrato de obra la propiedad de las viviendas a
cada uno de los socios? Parece que por si sólo no’, aunque en algunos supuestos —
extremos podría adínitirse’, pero no de forma genérica’, la transmisión a título oneroso de
ml
la empresa gestora al socio’, como promotor inmobiliario en “toda regla” -al igual que
hacen otros ordenamientos jurídicos como el francés-’, lo que nos llevaría a un caso de —
interniediación de la Cooperativa o de simulación, según conozcan o no esta situación
u
los sujetos’, Cooperativa’, socios y gestora. Pese a que en algún supuesto pueda llegarse a
mlla conclusión anterior’, no creo que sobre dicha hipótesis pueda elahorarse una teoría con
pretensiones o efectos generales.
ml
Por ello’, en el capítulo siguiente intentaremos descifrar las cuestiones relativas a la
adquisición de la propiedad del edificio’, y de las viviendas’, y la realidad de copropiedad
temporal de los cooperativistas’, y sus repercusiones sustanciales Así’, deberá la
completarse todo lo dicho respecto a la representación del socio por la Cooperativa con
u
el estudio de la situación paralela de comunidad o copropiedad temporal de los socios
la
Todo lo anterior se deduce’, por supuesto’, del sustrato real y práctico de las Cooperativas
de viviendas en nuestro ordenamiento jurídico, y no se ve modificado por el hecho de a
u465
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CAPÍTULO IV. RELACIONES JURÍDICAS ENTRE LA COOPERATIVA
Y EL SOCIO. Comunidad o “masa de gestión económica”, adquisición por
el socio de la propiedad de la vivienda. Aplicación a otros supuestos teóricos
ya planteados. Fases o momentos principales que pueden distinguirse en el
desarrollo de esta relación.
INTRODUCCION.
Pese a las ventajas de la teoria de la representación, nos encontramos ante una situación
de inexistencia de transmitente y de indeterminación del titulo apto para adquirir la
propiedad de cada vivienda, y ello aunque se diga en algún caso que esta tarea
corresponde a la adjudicación, y al sujeto encargado de la misma, alusión que no debe
admitirse a la ligera puesto que plantea muchas más cuestiones a resolver de las que
parece. Todas las hipótesis de tipo representativo o de intermediación analizadas en el
capitulo anterior presentan el mismo problema, la indeterminación del sujeto que
transmite la propiedad de las viviendas, si es que existe dicha transmisión, de titulo para
ello y del camino que siguen éstas. No se trata de una adquisición de la propiedad por
ocupación, donación, sucesión o por Ley, ni por accesión, ni tampoco es suficiente el
contrato de obra que transmite la propiedad sobre el edificio. Además, como hemos visto
en apartados anteriores, tanto la LC, como las Leyes autonómicas, sólo se refieren
genéricamente a la adjudicación de la vivienda mediante “cualquier titulo admitido en
Derecho”, sin precisar cual es éste. Es válido estimar que la actividad de la Cooperativa
respecto de los socios es representativa, pero la representación no es admisible como
uníca explicación a la relación entre ellos, sino más bien en la relación de ambos con
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terceros. Por ello deben plantearse otros aspectos novedosos, añadidos, en materia de
adquisición de la propiedad de la vivienda, cuestión básica y fundamental. Nos
encontraríamos ante circunstancias que se añaden a la dualidad de relaciones cooperativa
e
y representativa entre la Cooperativa y los socios. Así, debe determinarse quien ostenta
u
la propiedad sobre el solar adquirido y lo aportado para las viviendas durante el período
de construcción de éstas ¿la Cooperativa, el socio individual, o todos los socios usuarios e,
en conjunto? para entender la adquisición de la propiedad de la vivienda. En nuestro
ej
ordenamiento jurídico la Cooperativa no adquiere la propiedad de la masa de gestión,
por imperativo legal y por razones prácticas, como asi se analizó en el capitulo segundo, a.
cuestión que no ha sido cuestionada hasta ahora por la doctrina. Puesto que la
a.
Cooperativa no es propietaria de lo aportado para obtener las viviendas, ni del solar
adquirido, debe entenderse que los propietarios son los socios, aunque no de forma
exclusiva, individualizada y concreta, sino común -como dijimos también en el segundo
a
capitulo, el intento de distinguir los supuestos de adquisición de la propiedad individual
u.
de las viviendas por cada socio, de aquellos de propiedad común o colectiva, nos ha
llevado a la confusión-. Debe deferenciarse la situación definitiva a la ~1ue tiende la
mt
Cooperativa de viviendas, propiedad individual de los socios, de la copropiedad
a
transitoria y temporal sobre la “masa de gestión económic&’, Durante la vigencia de esta
comunidad el socio es copropietario, junto a los demás, de la cuantía aportada para la
obtención de las viviendas y de lo adquirido con ella: hasta el momento de división de la
comunidad en que se produce la correspondiente adquisición por cada socio de la
propiedad individual de su vivienda. Vamos a analizar las circunstancias específicas de
dicha copropiedad, demostrando su existencia y caracteres, para plantear después los
a
efectos que la misma tiene sobre la adquisición de la propiedad de las viviendas.
e
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La entrada en vigor de la LC de 1999 no modifica las posibilidades teóricas estudiadas en
la relación entre la Cooperativa y el socio, cooperativa y de representación, la dualidad
Cooperativa-comunidad, y las distintas fases existentes en la adjudicación de la vivienda,
salvo algunos aspectos puntuales colaterales a las mismas que iremos viendo a lo largo
del capitulo.
1. DUALIDAD: PERSONA JURÍDICA COOPERATIVA Y
COMUNIDAD DE LOS SOCIOS SOBRE LO APORTADO PARA LA
CONSTRUCCIÓN DE LAS VIVIENDAS, LA LLAMADA “MASA DE
GESTIÓN ECONÓMICA “.
1. INTRODUCCIÓN.
Partimos de la diversidad existente en la relación Cooperativa-socio, admitiendo tras su
estudio la función de representación y gestión de aquélla, esta última generalmente
delegada y que precisa completarse para entenderla de forma absoluta. Ya se ha
demostrado, al analizar la hipótesis de interposición gestora o representación, la realidad
incompleta de la representación individual del socio por la Cooperativa como única
visión de la relación entre los sujetos principales, socios y Cooperativa. Así, se ha
planteado y puesto en duda, en las Cooperativas de viviendas, su evolución hacia un
esquema societario perfecto, con personalidad juridica independiente y rasgos de
empresa’, olvidando que el esquema cooperativo presenta peculiaridades que no pueden
abandonarse en esta evolución societaria sin freno, y ello por la importancia de su
¡ FA!. CANAl .113<). >4 ‘<1(1 LN’l~ CIII JI lA. 1 ( orne,uíarios a Ir; Lev (.u’nínvI ch’ ( <.ÉyÁ’nhIii’a.w ‘‘2 dingidos porM.
A!.13A1 Al )EJ() y E SÁNCI lUZ CALERO, art 67 ~ ss.. tomo XX, vol Iidcrsa. Madrid 1994, pág 79 y ss.
Rasgos que, SCgOP Cl It JI. lA. son 1 responsabilidad. mepresemíb ci di,. contabilidad. q Lm ichía e msenpciOII CII
registrO
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condición asociativa de agrupación voluntaria de personas, y su fin de desarrollo de una
actividad al servicio de sus socios; peculiaridades cooperativas que se reflejan también,
según CHULIk en el objeto social y fin citado -que son el mismo-, en la constitución de
•1
la Cooperativa, en la relación de la Cooperativa con sus socios respecto de la actividad
e
empresarial y en la intervención de la Asamblea General en la politica cooperativa (que
con la LC disminuye en importancia).
Una posibilidad admitida en la legislación de otros paises2 -aunque planteándose en algún
e
caso la posible exclusión de la personalidad juridica de la Cooperativa-, es considerar
existente en el supuesto cooperativo una relación básica3, asociativa o societaria, la
e
- 1 ái otros paises como ludio, este supuesto suele referirse sobre todo a los casos de adquisición sucesiva del oso
(copropiedad sobre las viviendas) y posterior propiedad de las viviendas, y en algún momento a los de propiedad e
exclusiva del socio,
El contrato social o contrato de constittíeión de la Cooperativa está formado por los 1 lstat utos, ‘‘e.rpresián del
principia democrático de autonomía cooperativa ‘1 junto con la escritura de constitución a los que el socio se
adhiere. vK:EN’f CIII JLIA cmi PA)’. CA.NAI.l?JO. Nr VICENT CHIJI.,IA, Pr (oníemarío., a la Lev General de
1 oopcrati’vas ‘‘ dirigidos por M AI..BA1..AI~)lLi() y E. SANCI III!. CAlERO, art. t y ss., Lomo XX. vol. 1”.
Edersa. Madrid 1959. pág 266 e
1)11 LA CAMARX Al VARl!!, Mr ‘La insuficiencia oc.nmnaíií’a de la Le,’ t/c ¡ >ropiedcrítl Horizontal ‘ ‘. (‘entro dc
Istuidios 1 lipotecarios, Madrid 1976. pág. 1 15 y ss. ajiulíza la constrimeciótí coniunttí en comunidad. une iresenta
abonas semeianz.as con el suonesto (le constrticcion de las Cao icrativus de ~‘ivicndas, entre las cuales
e
encon troníos las que se relatau seguí idameate. 1 )estaca est e autor, con reí oci (Sn al oc (lerdO de los iniegra nles de la
comunidad de constmcci6 a. que se encuentran Linidos fl~ un con vem L~ O p Inrila Lera 1. que cii iniestro caso seria el
(le const t Lic ón (le la E noperat1 va. C oía o cotísec uenejas (lC 1 caracter fi Liri latera1 destaca la unsenci u de la
excelil io non adimnpleti contractos, la acción resolutoria respecto de cada copropietario flor incLimpí imiento de sus
oh licociones. sí ti alector al vi nc u lo del resto. asi comao la mi u Iidad o un Li 1 abi1 (10(1 del eantnito ai’ectando 8(31(3
cada un o de ellos. Algonos probíeí unís qLtedan si ji meso1Ver. con,o los ca SOS de y eni 1 0 lii patccii del t)r~pi etiLrio (leí
piso en constrimee 00- La venta com o cesi6 n de comítrato precisa el coit set it ini cnto del cedente. (leí cesí onail o y
(leí resto de copropíemolíos cedídos It a ausencia (le conset itiini eoLo dc 1 LiS c.O~)rOpi cta ri 05 itt ittcc iii it la vti Ii(lez de e
la venta, pero la cotí, unidad puede reclamar el cuilipí inliento al cedente >. Si no hay cesíoíí sino subrogación cii
las obligaciones dcl copropietario. la comunidad conserva sus derechos contra cl copropietario i acial sí no se
cumple. Además, el adquirente que asume las 01)1 igociones del copropietario se comapromaete a todos los gastos e
q ~ ~e prod~zcan en adelante hast~í la construcción definití Vii de la vivienda. 1 )ichas obí iguciomies. sitíVo
detenain~idos supuestos, no gozan de preferencia sobre ctialqtuiero otra, cuino seria un crédito hipotecario. 1ro el
supuesto cooperativo. la vent~m o hipoteco de lo vivienda coman cuota del socio qitedo sometida ¿í los limitaciones
impuestas por la legislación cooperativa y el contrato de constiltíción de ésta.
Según algúmí atitor, conio CARRII)O DL PAl .MA. y. Mr (i’omunidades de bienes, ( ooperativa.i’ y otras /orntas de
‘esa r ~isoci~Lciones,c:oíísej o General del Notariado, tomo 1. Madrid 1 996 pág. 39(1 y ss, la Cooperati Va seria
consi deradii ~tsocíuno en senti do ¿imp Ii o. ~tunq ae o ti estricto, porqoc tísca hemie ti ci ¿ir u los cooperati ~‘ ist s . 1 )e e
tal ibrm¿i. en semítido estricto, responde o la visí n de sociedad actual. atínqoe es uit tipo societ~irio distimito (le los
trudiciomíal es civiles y mercantiles previstos en el CC \. E de c.
Recordando y resuimietido liís posíbi1íd~ides apomIadas en el lirimer capitulo respecto de la cotísidem’aciómt de lii e
Eooperati%‘it comí, o iis(3ci octau Li soc jedodr
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propia Cooperativa, con funciones de formación y gestión de la voluntad de los socios
y de representación de sus intereses frente a terceros, asi como encargada de la
organización de los propios socios, necesariamente copropietarios, junto a una
comunidad formada por éstos, ente separado, dependiente de la Cooperativa, que se
constituye sobre el derecho de propiedad de lo aportado para las viviendas ostentado por
los socios sobre la llamada “masa de gestión económica”, término acuñado por la
doctrina cooperativista que ha tratado esta cuestión‘~.
La razón de la citada dualidad es que la Cooperativa se constituye con las fbnciones de
representante y gestor de los intereses de los socios frente a terceros, para lo cual utiliza
su personalidad jurídica independiente pero, durante la ejecucuon de la actividad
cooperativa de construcción de viviendas, las aportaciones de los socios para la
consecución de este objeto conforman temporalmente una copropiedad, sin ingresar en el
capital y patrimonio cooperativos ni permanecer tampoco en idéntica situación en el
patrimonio individual de éstos. Los socios quedan inevitablemente reunidos en
)e ~ídmnitirse la y si óíí dc 1 ‘ay—Ares sobre la organización y estnicttmru de las personas -~ uridícas, platiteada cmi PA)’.—
ARES. C . (‘oníentarár,s al Código (‘¡vil ‘‘r art. 1665 a 1 71)8, tomo II. Ministerio de Justicia, Madrid 1 993. pág.
129’) V 55, la (ooperativu de viviemídas se imítegraria cii el eje común. la sociedad general, con los elernemítos de
estar tui cointin. uportacióuí ~ origen negociul: y dentro de éste, estructuralíaente hablando euí las corporativas.
divo tipo getierol es la ~isocíocíúmi,con caructer anailido de empresa, pero sin pennanencia ni hubitualidad y con
objeto civil. 1 !ím este semítido. mio plantearia ííimígúmí problema la calificación de las Cooperativas como sociedades.
por sim estructura y fluuiciouiamiiieííí.o, al maargen de las especialidades de las ‘ni sinos, razómí ~or la cumal st’ objeto y
timialidad somí especimicos y auitóuiouiios.
Según lii visión tradicional de la estructura de las personas jutridicas: CAIFARENA LAFORTA, Ir “Personas
jíiridicas”:’(’arne;itarios al Código Civil “, Ministerio de Justicio, Madrid 1993, tomo 1, pág. 236, la Cooperativa
sería tino asociación que. sin ser de interés público, no persigute umí fin de Itícro, y se rige por stís propias uiomnuis,
Y supletorianiente por las de sociedad civil y las de comíítuuiidad dc biemíes.
luiabiémí podria consíderarse asociación privada de imiterés paitictilar. sin Un de limero y com~ mio rmii5 propias Así se
mííauíi tiesta CAlil>LA R(.)NCILRG. Ir r “( ‘ornentarios al (‘¿digo (‘¡“it y compilaciones forales” dirigidos por M
AI..IIAI.ADLJO ‘~ S DíA! AI.ABART, art .35 y ss tomo 1. vol. 30, Edersa. Madrid 1993, pág. 879: y CAPILLA
RoN(: íjí«i. 1 ( orn’ ,,tari,a al (‘¿digo Civil ~‘< ‘ompilaciones ¡¿tales ‘ r dirigidos por M. Al DALAI)l!JO, art.
665 y ss.. tomao XXI ‘ol 1’~. Isdersa. Madrid 1986,
1 <AJ 1XR 1 )( ) ( ARL 1 A ( Ja gestión eco;;,mí¡ca de ¡ci Coopero U,‘ci: ¡cm responscihilidcicl de los s’’’<¡os ‘‘. 1 ecíios
Madrid 1 91)7, poe 84 (. ita a VIC 1 (Nl (711 II .1A. y caíno íwec Lírsor del 1 diní ion en ‘Kl ;‘égin~’n ecO,ion,meo de la
ooperaíivc¡ en ¡ci ¡ d~ ¡9—12—1974’. Rl! VESC( ) nimia .36—38 (ínomíográimco a la 1 ev 1974>, ~ 162.
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comunidad5, de duración temporal, cuyo objeto es, principalmente, el derecho de
propiedad sobre la cuantia aportada para el pago del precio de las viviendas, pudiendo
recaer inicialmente sobre la propiedad del solar adquirido por ellos, así como sobre la
titularidad de las obligaciones contraídas con terceros.
No se trata de una comunidad inserta en la Cooperativa como ente, según el
planteamiento de Roca Sastre6 favorable a considerar que en toda sociedad late una
comunidad convencional aunque frente a terceros utilice la personalidad jurídica7, sino
e
Aceptando ia distinción entre cotildaridad y comunidad de: SF01 RA ¡.1 iRBANO, .3. Mr ‘1 ‘omouuidades de bienes,
oopera;iL’as y otras formas de enmpresa ‘‘r Comunidad ile biemíes. Conse¡o (<enerol (leí Notariado, tomíío 1, Madrid
1996, pág. 21>. El supuesto cooperativo es más bien una cotitumlaridad, que puede recaer sobre derechos reales o
de crédito. Aunque por razones prácticas ííos retirarnos a una cnmtmidad. por ser la copropiedad el ustinto de e
mayor entidad, íío excluimos la posibitidad de que la cotitularidad alcamice derechos de crédito, como osi ocurre
en la relación comí los terceros, listos derechos de crédito serán exigibles u la Cooperativa, como represeiitante
indirecto de lo comunidad, h~tsta que se de a conocer al representada.
e
ROCA SASIRE, It “Naturaleza jurídica de la aportación social”. ROl .3 1946, pág. 413 y ss. Este autor plamitea
esta visióm con relación al estudio de la aportación social como acto de comníjicaciómí de bieíies, mnoditicativo de
derechos y no transmnísiomí omíerosa del socio a la persona jttridica. lrhitiemíde qte lo aportaciómí es ‘un acto o
negocio jurídico de comunicación de bienes, por virtud deí cual se ¡lacen comunes, cosas que antes eran e
propiedad exclusiva de los aportantes” (pág. 4 lO). Este comítrat.o coíílleva que se trata de ttmía comunidad que da
oríg cmi it lo persona .1 urid ica 0 queda fuera de ella, la itportac iii mi q imeda conio un imcto en q ime la titu lan (lad ‘‘no ha
cesado vi,,;, tan sólo ha suflido una nletaniorfosi.,, co,,s,ste,, te e,, que e,, ‘‘ez cíe te~ ‘e, u,, don,i,,io príi’ado o
excl;,sívo tiene un dontin ¡o en cornun o ni ezcíado sen un acto nlodí/Ica tivo u no traslalí ‘‘o de bienes.,, no ¡,m,ede
Ji ab/orse de qne exista 1ro tís/’ére,m cío e’ m ¡cm <Onu,’ mi ecl e <it’ (It’ lime’mes ...Álmg mal qmíe e, m la sociedad, e, m ¡a
conn,n icació,, de Ii ienes nhás 9 OC con tris lo. 9 ile es .ligmm ,‘a c.li’ ¡títereses op oestos, ha1’ mu acto colecí ño o de
union. . , ‘‘(pág. 4 1 8. 423 y 425 ). l~1mi reí ¿mción comí las sociedades, este otiLar ‘mía iiiesta que desde el pímmi t o de vi síu
cxlcíno se bcnetic~ iun de sim persatía í idad j un di ca, trente a t eLcero5. ini cntmas que en cl ‘ spec.t Li milenio el II ~mmaudo
patrimonio societario es de los socios, copropiedad ile ellos. l)csdc este patito de vista. la sociedad t~mnto civil
comí> ma ercailti 1 carece de p~itrimoni o propio, sí emidí, un mí terníedioíl o t’reíite a i ercen,s dc lo coma‘‘mii dumil fonmmd~m
por porque qí s nenios aparto . que los ¿icteedores del sacio
los socios cl fondo una comunidad. Como orgimí
~imede pedir el emaburgo de su porte porqtme es del soc.i o. qtme el soc ji) ti ene oh Iigime i ó mí ile s~imieami emito de lo
aportado. q tic tu abi én suponía los riesgos de o portodo porque lii sociedad los soporto x cml dcli mliiiva. la
socí ed~md somí los socios. Asi, Jistinian, os tu/míe>; teflíetíte dentostrodo que ¡ci ap<.srtació;m social co> ,síste e,~ mal
ocio o o egocu. jurídico de con) un ica cío;; cte Ame>;e,, aunque pata t elcetos edema ni e;;;e, c> a lo,, e/¿’clos de lo
aci n’ida¿lib ma lista del c.,o,íorcio de intereses, la Sociedad se comporte con,,> ¡o) en tes u/e to o persona jurídica.
(pág. 445).
No podemos olvidar lo opinión doctrimíal favorable a la posibilidad de títilizarlo comBo tránsito a otras imístituciomíes
como la sociedad, cuando exista un contrato que vimícute a tos socios, no sólo con relaciómí a la división sino
también respecto a tas nonnas de funcionamiento, transmisibilidad, prestaciones... MR» IIIL GONZALI¿Z, J.Mr
“( ‘onzeniaríos al (‘¿digo (‘ií’il y ( ‘ompilacic’ne.9 forales ‘‘ dirigiulos por NI. Al BAI ADEJO, ~irt.392 y ss., tomo V,
a
vol. 2”. lIdersa, Madrid 1985, pág. 439.
Mi lo interpreto también la subí 3” tíel lS, comítencíoso—admninistrativa, comí relaciómí a lo exigitilid~md del Impuesto
sobre lmicreiííento de valor de los terrenos a los socios cooperativos, cutre otras cml las Sentemícias de 5—6-1990 (Ar.
4833) —t’oíidanieato tercero-, 5-6—1991) (Ar. 5580) —4’uíid~mmneiíto tercero-, 6-6-1991> (Ar. 4834), II -6—199(1 (Ar.
4835) —ftmndoíííemíto segumído, 1— It)—! 99<) (Ar. 7749). 515 2—1<>— 1 9’)) } (Ar. 7754). 4—12—1 990 (Ar. 961 5)
í’tnid¿mmneiíto seeutido~r 8u5~ 1 993< Arr 5R2<i ): 16—fo 993 (Arr 4731 VS;]’ —E) ¡/3 (Arr S’42<flr t1t [znihun.al.alimatí en
todas elluis qtmc miL) liit\ dos irunstaisiomíes sitio tina. dividiémidase Ii’ caíiiaíiid~md cuí porciones para cad~m socio. En
oitcre)mí repite Iilera1 niemí te. cii los Itamíl~mm u emito s ile deteclío, 1 a sieai emite reti cxiL)ui. básicu ~iiiii dcliiiirse mespect it
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mas bien una comunidad de bienes independiente, en orden al planteamiento y concepto
que ofrece BELTRÁN DF HEREDIA5, comunidad que difiere esencialmente de Ja
sociedad’>. No se trata de la primera visión planteada porque, aunque admitamos que el
de la cuestión priíícipal r “15; la trcmnsniisión por parte cíe una tc>operativa de viviepuclos a u>; socio de la nuisnia
cíe ¡Ycfite de su pícpíc’cíac/ hin:ob iliaria. ji o hay Iranst,i ¡sión sujeta al Impuesto sc>bre el Ipicremento del 1 alc,r cíe
los lerrenos, clac/o que. “ni tan siquiera ci efectos fiscales existe un ,‘ercladcro enaje,icmntc. falta cíe
en riquecin; ¡en> o del transnn tente (ausencia cíe lucro), cutO personalidad jurídica actúa ¿niccínícnte conmo fuero
instruníento coordinador” cotí ci ¡¡tu exclusivo y ese,,cial dc facilitar a los asociados coportíeipe.u en la
propiedad ij,mobiliaric, de la ( ooperatií’a ,,no parecía, aclqi;irídla por la precitadc (~‘cboperatií’a a smi.’ expensas:
ausejí cicí de una trúnínuisió;; en sc,jí tido fiscal... no puede <‘Itiníarse ex)sta , Soy;),) Icí sentencia objeto ch~ esta
reí’isicj,;, twa “tratusmisión cíe propiedad ‘‘. que es precisanien le, el fu,íclamen lo ¿leí ni enciopuado inípuesto
nuu;íic;pal, va c¡ue e,> lo sentencia se e,ít,ende que el asocíadc, cíe la ( ooperatii’a era anterior copartícipe de la
t íularicicci cionuinical c¡ue se le atribuye. “ 1 ~nla de Srs 1— It>— t 99(> (Ar. 7749). fundamento de derecho tercero.
utinna que el asociado de la ( ‘oopcrctií’a era va anterior copc;rtícipe cíe la litularíciad donuinical cíe la pat-cela
que se le atribuu’e.,, que ccn esa operació~u jurídica, nial considercída corno traslativcz del doniinio por el
tumítítan; ¡<‘jilo Icí cjm,ct un icanie>)te Se produpr>, comO e>> cucdqu ¡ej caso ejí que lo c’ot,ro;,ieclacl le cxtijwu e. fue Icí
mit, le lastí lucio>) de uj>a pd>rcri ojí O cuí oía tiro inciii’iso ‘ ‘ cine i’ej>ía cciríest,onclíe,ídc, dc’ ti) Ocio abstracto sc,1,re la
tota ¡¡dad del inní u chíe une ercí objeto de esa con:unidad o cocía unc, de sus miemín-os. t,or la crojícrecio,i material
cíe la ecircelcí une se adjudicaba e,, nronieclcícl va exclusiva al a,mteríor ,tocio. Sin niutación alt~rtjiO del valor oiíe
<,Sc; t)articinocio,i anterior tuviera, por lo c¡ue la acijudicociótí nitiguno influencia ni repercusi¿ju ¡,odia tener a
ef¿’cíos tributarios ni la dií’isión practicada con tal níotií’o, de suerte qne si el actc, tío esiciba sm.í¡cto al
Inipuesto, y así lo declaraba expresarnente la sentejícia implícitaniente taníbichí había que ec>nside,-ar declarado
c¡í;e c ir: recia de í’c;liclez la liqu iclaciójí que, ¡‘cn coti,iceuencia de la incleh ida exac’cíón .5<? l,ub icra proc;icado.
c:í,mno vemos. el alto Iribunial manifiesta que no hay transmisiómí, mii siquiera tiscal, ptíesto que el asociado
cooperativo era coporticípe en la titularidad posteriormemite atribuida. En algún caso el tribunal ~ífírrnatambién.
enso q LLe erró u meaníente, q nc lo adjudi cacióíí “jio e,í más que la atribuíciOlí del capital inníob¡lic: tic> cíe lo
Sociecicíd (. ‘coperativo a sus socios cooperc;tívistas : SrS 8—5— 993 (Ar. 582<)). tomidamnemíto de derecho segundo.
MIS 16—6-1983 Ar. 4731). linídamento de derecho segundo.
BI:l;ll{AN l)Ir ¡IERILI)IA CASIANO, ir “La con,míj;icicsci cíe l’iej;e,í ‘1 Edersa, Madrid 1954
1á’’ 21 ,<. Ss: lii
onitai idad es un sirnple estado <píe ec,n;o modo cíe leí cí cíe apa recel, cíe un A ¡ejí cíe te> ni ijiaclo o de un c.otij>i> lo
cíe 1, ¡enes, 1’ c <>0 inc/ene>icien <‘¡ci cíe todci > elaciojí, pertetícíe a la estálico patrirn<‘nial ‘ ‘. 1£ o los ¡te. 35 y ss y 1 1 5 y
55 fil it tiLea este ttitor q ute aunq oc lo base es coní¡iii y la evol oci óui h i st óri ca ixirale la, e\ stem criterios de ítistiííci ó mí
entre la sociedad y la comunidad. caían el arigemí cotítoictual O <le otro tipo. la altectio sc)cietatis, el liii unica de
canitncma o con~it mí s tmmi}u de iii1 ereses de los mii icuibras. Adein ás. la sociedad ev al tIciano liacia la persoíiiiicocíotí.
ini cii tr~is (loe la eL)iii ami idad mío. 1 mi el caso cooperitt iyo, la duma 1 LIad eaoperotiva — comnumí i cíad n~> evita íítme
real mtcnte cxist it un sociedad persona tirió ica liidepead ictíte, q oc un fiumede ser i miel tui da dentro cíe las soci cdiíde
dc capital, ¿muí ic; tce htumí poc> emt las de persomias, deb iemído cmi temí derse entu c uímí t ificí iii bndo de ambas, y coí
mmi fi acuicíit cíe aleí mm’ os aspecí(>5 0soei at i vos cmi general que tío ptíedemí ser cli maiuíados.
im el sLtpumestc) (lime anal ii.omiios, cooperativo. se trata de umía cotaumadad, y mío de una titumíaridad solidario sobre la
coso comacmii iii Omía poco de immm ti taIon dad maumícomn un~ida con separaci ó mí de ti tumí ami dudes y objeto sobre el c~ume
rec~ie. lumapoco míos referimos, por sumputesto, a la titularidad persomci ticoda cii la guíe lit persouíim j umridicii ostímne la
coti Luí 1 andad.
Sí 1”tIRA 7.11 Rl 3AN(), i Mr “( ‘ornunicíczcies cíe bienes (.ooperatívos y otras fornías de empresa ... cii, pág. 24,
desanol lo el criterio de distiímciómí del ho eaínúím de ht sociedad, y los intereses coinuníes unidos que existen en lo
comnciniíl~td. liii la pág. 26. distingue este~tuttorla comunidad de la sociedad cii general, y la civil en particular. liii
tul seíít ida. p liii mt ea guie lo imaportomite soíí los e Wctas de coda stpuesto.
No se prodí.ice, cmi este c~tso, la posible visiomí del sumpuesto como sociedad cuí aspecto externo y coirmumnídad emí el
lii lenín. comao mecoce 1) II II) 5 Rl05 SAN Cl FE!., 3Mr ‘(‘fInunidcici cíe A¡elles y empresa ‘‘, Mc (Ir~tw 1 hill. Madrid
1>)’.)?. pág. 1 2 1 y ss, cii ,índo u R(.)CA SAS ~Rí~, qute comí s ider~m la aportitcíómí social comao comt cmiciteiómí de bienes,
octt) maciiiicali‘o muás (lime di siios iuit c de derechos. Emí este caso no hay 1 ron suni sión de bienes, ~ si se sost u y’ mero
cte lo apartuc i¿it i miii, l i ca 1 ram msní i sic)mm l ‘abria q tte caí iside rae qtic lii di vi sic)mí de la c oní timÉciad es tun oc t o
constitutivo y mio declarativo dc lit sociedad al socia. 1 )e las fiJos iío adtmiite los argtítneiitos dc Raca, por las
di tú cute os cxistemites emít re 1 os soci elides y lo coma cmiiidad. sae iedodes cí tic tío í~rec i son iBils qtíe la it s ummí cióii de
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patrimonio de las sociedades en general es realmente un patrimonio común de los socios,
el de la Cooperativa no coincide con la masa de gestión económica y sobre ella no son
necesariamente copropietarios todos los socios, puesto que pueden existir otros socios
distintos, no usuarios, con participación en el capital social y patrimonio cooperativo,
a
como los de trabajo y los colaboradores. Admitiendo que la masa de gestión económica
no permanece como propiedad individual y separada de los socios durante la
a
construcción de las viviendas, ni tampoco es de la Cooperativa, optamos por la ineludible
a
existencia de una dualidad, Cooperativa — comunidad, al menos al interpretar la
realidadtm> legislativa, teórica y práctica en España, lo que no significa que el legislador a
pueda elegir esta visión comunitaría y asociativa, o decantarse hacia un esquema
a
societario absoluto. Y ello, salvo que se admita, en algunas personas jurídicas como las
a
obligaciomíes por los socios, sin míecesidad de contar con uní patrimonio. No cabe hablar de comumnidad sobre cl
capital social gozamído de autonomnio patrimonial. las sociedades son sujetos distintos de las personas que las
compomiemí, ~ píteden establecer relaciomies jumidicas con terceros y comí los socios. En la pág. t 57. expresa que la a
com auni ulail es ti tía siLoaci ó mí j ctrid i ca y la sociedad ti mí comí tui t a. la com cmiii dad es amrm conseccíem mcia de la cosa a
silu.m~m cidii cl cíe la ittee tu - ini emitías cí tic la sociedad se orgamíiti caí mio gerson¿t jini cli c~m y es ca oscí de la farmaae ido del
latido cotudo. l>ttedeíí plamíteurse pr<tlemii~ms cii las comaumitidades cíe tipo coiivemmeioíial. acuumcítie seglimí el ¿tutor
estas no tienen si en ¿ficoda mii una lutmíc idii comí creta - por lo que dudo c] cíe el comí t lxi ta cxista 1 pi enso que este seria
el sipnesí t) cooperitt m vn. cii el que el si viii ficodo y futmie.i ti ti vi emie dci enííi miado lor el objcta y liii de la
c: ooperimti v¿t). Y ello. tese a que cl itutí tír (pág. 1 74 y ss> mani fieste q míe si se ~mportimí bi emíes pura la ecaí seette idii
de tui fluí comliii, para ej ercer tuuío aet iv idad ecamió miiica. tíos eneamitrauii Os un te tío caí itrata de sae iedad y lío ¿mmii e
timío coníumni d~id. ín~mui t cmii da puní el ence de la s eas~ts. 1 it d tereuícia es la vol tuitu tí cíe a ceLar las bienes a omm
empresu e<,ni tui, o el estado o maumiera dc est~mr dc 1 os b iches. ¿míapoea sc p ti cdc h¿ib lar de ciii it e nmn tu dad iiii c~ it
cíe p~t so it ser scíe iedad pan] tic Icis bi emies cmi ni o g(ímí mani ííetmt o impresao cmi el c¿tpít¿tl o patrimnomiio de la
Cooperativa (pág. 189).
Al .BAt Al )lVÁ() distingue la comunidad \ sociedaul por el c¿trácter (~uiC adnata la votutotad (le las paises uívidando la
persomíalidad ,j unidica, el origen c<,mítr~ictual y el fin de 1 tícro. Admite qtíe puede existir Luía conitmnidad al mnargemí
de esíos rite ritís, segítmí el ámi uno, al m no rgemí de la demiainimamc~i ¿mí, pon]oc son das f¿nna.s de cigriíparse,
utilizable cnt,lc
1uier de <rilas o elección dc> los ittteresc)d/os.,. cotí <¿Plinio cte.,. Y Ahí ~AlAl tEJO (ARCÍA, NI: Lo
clistipición <izíre cornimidc,c/ y sociedad”. Actualidad Civil III! 1995, mnargitial 669 y ss.
C omací at’mrma 1 tE LA CÁMARA ÁLVAREZ, NI: “Lo insuficiencia tiotniativcí de 1<; Leí’ de Prcípieciad horizontal
tít, pág. 35: “El ritnío vertigitrnso a que evoluciono la sociedad nmoclernc; determitía la <ipariciótí contií;ua de
Piuel’os hechos .5 urgen forrncis inéditas cíe relación, que escapciron en sí; cha a la preí.isiópí legi-clatii’o. ¡:1
lc’gisloc/o>, ci> ;te esta sítucíciol; ¡Pisos1<:yaAle, puede rc’ci dcioP;cIP cíe cicis maPie> os c/isti>itas. (3 Iiit?>; i>it e,; tu poP;etse
rápicicime>) te cíl cha, a 1 í-a,’és cíe re/ornias totales ci pci icictles cliPigidios ci co btu ¡Os ¡u ‘<‘tos <jii e 1<; disposicim5ti
prinuigen it: cle¡c.$ ci¡ <¡<‘scnl, ¡<‘tic i o, po>- el c-c~i>itrtir¡ o, cc)) csePí’ti ¡ci cci ln;a 1 <ib ‘e ;co n;cíegeo cíe <vn ficuizo a ¡oc
te ip> m’ tes - sobrm.’ todo ci los ji;ristcts ptaclicc>s, parcí t/ míe estos. nieclicin te la uit ¡¡zacani cíe ti ,dlos ¡mis >ec urso.t
eco ¡col ti su ci Icatice, A ;isquit?>) itis sol;,ci,:)>) es apetecicia.c ext>-tít ‘e oc/olas cíe
1<IS p>in cipios <¡nc i;t.spirtí ; ¡cx ¡ej
espee idi ¡ 0 ¡c>5 niás ge>:erales <leí Otd/e;ic;ni ¡<‘pito ji; rid/ico o ccii’e ci;itici cJ;ie el A uit?>; <tía:iJ;c ‘5 el segío;cio. -- a
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Cooperativas, el planteamiento teórico de Roca Sastre de comunidad interna que es
mm
persona juridica frente a terceros
No es fácil determinar la razón que justifica esta especialidad cooperativa. Se nos ocurre
que el legislador español, inicialmente favorable a la consideración de asociación, unida a
la propiedad o copropiedad de los socios (de ahi la consideración de la aportación para
viviendas como propiedad del socio en la legislación cooperativa hasta 1974 - Leyes de
193 1 y 1942 y Reglamentos de desarrollo de éstas), se haya visto envuelto en la
evolución actual de la personalidad jurídica, tendente a la excesiva abstracción; y, asi una
situación inicialmente clara, en que la cooperativa era contemplada y regulada como
asociación, es desarrollada y estudiada desde el punto de vista de las sociedades de
capital y las mercantiles en general, que todo lo absorben, con una abstracción e
undependencia total, olvidando las peculiaridades cooperativas que impiden la abstracción
absoluta. Pese a los intentos de generalización del mundo societario, la evolución
cooperativa --aunque a algunos no les guste - conserva ciertas especialidades, y el propio
sustrato asociativo de las Cooperativas evita que puedan llegar a identificarse con el tipo
de sociedad de capital, especialmente cuando en muchos aspectos están más cerca de las
personalistastm ~. postura a lo que nos adherimos, manifestando también la singularidad de
la Cooperativa respecto de éstas.
Analizada la función representativa de la Cooperativa y admitida la de gestión,
generalmente delegada, con base en la propia legislación cooperativa y supletoriamente
¡ ver nota 6.
- ( ~AlWlA MÁS. E.): ,‘( onmuinidid;d/es cíe bienes, ( ooperativos y dírcis fornicas cíe enm¡’ reSdí - comumnidad de bienes
Cccmísejn ( emíemul del Notariado. Ioíuío 1. Madrid 1996, pag. 82 y ss. Se cuatí, al hilo del esitídio de la saciedad
ci t~i 1, i 1 a s scíc i ecl¡mtic s ~it rti ccii~mres de u títtic a ini tiobí1 ion a. pura eami st rtmcc i dii y adqtíi sic idii de titi emida 5 (]tIe,
oeuíer¿mlmnente suc leí orguimí izarse en rcg i maen de cotistitieci o ti cmi coma umiidad, si es pu mii los propias soe~ios - o bien
macdi~i iLe cooperativ¿t tIc viti euid~m s - q tic segámí este atítnr - ¡~ued/e se>- la figí;; a ¡u> ricliccí cpie niejor se cuiapte cx este
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en las normas del CC aplicables en esta materia: es necesario completar el estudio de la
relación jurídica Cooperativa-socio con el de la situación patrimonial sobre la masa de
gestión económica, esencial respecto del objeto y fin de la Cooperativa. De tal forma, se
u
constituye una comunidad de los socios sobre la propiedad de lo aportado
t
anticipadamente como precio de las viviendas y sobre la obra en construcción resultante
u otros derechos procedentes de otros contratos -adquisición de terrenos, financiación-.
Probablemente se trate de una comunidad formada por cuotas, partes ideales, alícuotas,
e
no concretas, existiendo tantas cuotas como copropietarios (por ejemplo: en el caso de
vívtendas. la que corresponda a una vivienda de 2 dormitorios, en 3fl planta...). La a
comunidad seria, por supuesto, temporal, y el fin de la misma se produciría en el
a
momento de su división, mediante la constitución y eficacia del régimen de Propiedad
Horizontal del edificio, con la consiguiente adquisición por los socios de la propiedad de a
su vivienda, concreta y específica. Esta situación, más compleja de lo que se estima en
apariencia, no excluye la doble condición de la Cooperativa como ente, persona jurídica
y representante de los socios, y simplemente matiza que el representado, el socio usuario,
debe tenerse en cuenta individual o colectivamente, en comunidad con los demás, según
el momento,
a
Algunos de los aspectos que van a analizarse con relación a la existencia de una
a
comunidad sobre lo aportado para las viviendas. “masa de gestión económica’, han sido
ya planteados como argumentos en orden a la distinción entre el acceso del socio a la
propiedad individual o a una copropiedad sobre las viviendas. En el capitulo segundo se
a
deseché el supuesto de adquisición en régimen de copropiedad, centrándonos en el de
a
tenua - c <‘ti ¡tu ;-eJ’<’P-d uí,u ic>Pies ¡nipc >-tao te.v cAl tm’gi PI; ‘o ¡Mccii cíe c oc;¡‘e> citií cfl <‘>1 lo Pt’lc) lucí tu Idus cricita’>-cutí i ci cíe
‘‘1i’)<>iclttS,
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adquisición de la propiedad individual de la vivienda por el socio. En el análisis posterior
del supuesto de hecho central de la tesis hemos llegado a la conclusión de que, excluidos
los de propiedad colectiva con derecho de aso de la vivienda por el socio, más utilizados
en otros países, y refíriéndonos únicamente a los de propiedad individual, no puede
eliminarse y evitarse la realidad necesaria de copropiedad durante el periodo de
construcción de las viviendas. En este caso, copropiedad y propiedad individual no son
soluciones contrapuestas. sino sucesivas en el proceso de adquisición por el socio de la
propiedad individual de la vivienda, existiendo una copropiedad inicial que deja paso a la
propiedad individual y definitiva del socio sobre su vivienda. Al sumarse a la del resto de
socios la cuota de cada uno se encuentra inicialmente indeterminada, destinándose lo
aportado a la obtención del edificio, obra cuya contraprestación pertenece en
copropiedad a los socios, como ‘masa de gestión económica” común. La concreción de
las cuotas se producirá por la división del edificio en propiedad horizontal, cuando aquel
exista y tenga lugar la individualización de las viviendas respecto de cada uno de los
socios.
La individualización puede tener consecuencias en orden al exacto conocimiento por los
socios de esta situación al counprometerse y ser admitidos en la Cooperativa,
ofreciéndose una vivienda y coste determinados. La falta de información respecto a la
concreción futura de la vivienda aunque no puede incluirse dentro del derecho de
información del socio regulado en el art. 16 LC -36 LGC-, puesto que éste se refiere a la
facultad de exigir información a la Cooperativa en funcionamiento, podría estudiarse
coíno vulneración del derecho a la información cierta o corno un caso de publicidad




consumidores y usuarios en su artículo 8.20 y 3013 y la legislación que la desarrolla,
puesto que el socio es consumidor -por aplicación del art. 1 de la LCUi4~ respecto de los a
que promueven la Cooperativa y le informamt, generalmente empresas gestoras, y
respecto de los terceros con los que la Cooperativa actúa, La LC actual refuerza esta
opinión e incluye la referencia expresa a la aplicación de la LCU y las normas sobre —
consumidores en general en la disposición adicional quinta, apartado séptimo ~-. La
a
individualización de las viviendas puede producirse en cualquier momento desde la
eínscripción coito socio hasta su entrega, mediante reserva a favor de cada socio por los
procedimientos estipulados -elección según antigoedad o sorteo-, pero la división
efectiva del patrimonio comunitario, que conlieva la adquisición de la propiedad
individual de cada una de ellas, requiere además la construcción definitiva y entrega total
de la obra, como fundamento de la adquisición de la propiedad de la vivienda. El
fUndamento de esta nueva posibilidad lo encontramos en la realidad práctica de las
Cooperativas de viviendas en régimen de propiedad individual en nuestro país,
- .1,-t. 8 1. ¡a c,p’ertcí turoníc,cicpi y tau>licic/aci cid? los t,rodluc-tos. dicti i idltld/t’S o ,í’ri’Ic -; c~) 4 Sc’ aj;í,stc,rápu tu so> O
nato Palm’za c-c)rcict<’p-istic-cis. ccu>icliciru>ies- a tiliclcic/ cu ¡Yac;liclcc/. .s ipx tuerluicicu cíe lo e,utc¡A lec’idlc u en la.í- d/istuOsidioP;c’.L
scubc-<’ nuAlicicicucí, Su cop;tep;icio, ¡cii pr-estacicu>ies propias cíe tticlci proc/acto o servicio, u’ las c-c,ncí¡cio,;c’s y
gciíciuittcm.s ofí-ec-iclcus, .si’uáum exigibles pío> (OS t’OOSimHh¡</;>;tt.5 O )tsitdiuit),5, <~tmoi c)>di;icli> tít> ñgtt>-eum exj’u-esdim<’>ílc en el
<-o>; tu -c,tcu c<>leA rac/c:u r, en cl d/d>c-unuento cu c-ornprobcín te reciA¡cío.
2. :Th obstopíte lo c/ispuíesto e;; c’l o¡uartc;citu a; m ter¡cup- si el cotí tpo tci <-<‘¡ehpocicí <<luí tic “¡ese cIciu su icís ,í cts
bm?Píeficiosas, estas- prc?i’diiec<?rat) sol> r~? c’í cc»;tc?Plidcu dc? ¡ci c ?/¿?>ta. ppc)tut ocio>; dO j,nblici<Iaci.
3. ¿ci ofi’rto. prcunuoció;i y publicidad falsa c> <~p;gapiosti cíe prodluc-tcus. actii’iclac/es O scrí’icicu.s ,s erci pci-seguida u’
s-aP;c-ic,ncuc/c, ¿‘orno /1-a udc. Las ci,tociacionc’s cíe c-ofis;id>tic/OPes L.’ );5no pic >5. tI nistituuid/a,v cid? ctcu><?rdicu <-cun lo
estczblecic/o en t’sta Lev, estarán l<?gitiul;adí’os pcirc¡ iuzicicír e i;;¡eri’e,iir cpu los proceclinuientos admnipuistratií’o,s-
tc?P¡did?Putc?5 a luacc’ ría cesa>. -
ti rt. IJt >1 ícss- efectos de esta Ley, Son consuníldores o usna,ios las juersondís ¡¡citas a juiriclicas que
adquí etc?>), íd i lizcun co disfrutan como cies;¡no larios fino(es bienes niuchíes o it;»; ud?Ales, pt-odinctc\ seni cios.
ctctii’id/cici<?s o /hp;cio,íes. c;íalc¡uierc c<ne Sea íd; p;c,tuup-cdeza puhliccí cu (uP-ii’Od/dl ip;d/ií’id/;íal o colcctií’cí cíe quíie;;e.v
los- ¡utociutcepi, fac:ilitcipi s;inii>tistpapu o expide>; 3” \T<> t<’p;c/rópu la c-cun,vicicrc¡c-ió,; dc’ t-c,nsuinuiclorcs cu usudirloS
qí>iep;cs sca c-OP;,s-tituuiplve cn c/es-tindutcurios- finales, cid/c/u;i<’P-c)P;, alnicuce,; t?>i, utilicen o c-on,s-nn;ahi bieuues- o ‘-crí’;dos,
crup; cd!,>; <1<? iPutegrtiP-lcus e>; ¡u> cucesos dc’ ¡ic-od/uc-c¡c>p,. tt-cuuis/onu;ac’cnt, ccuniep-cializac-iópi </3 reStacan; ci tercero-u, - -
e
¡ .)i.spo.ric-ic3u; did/ic-ic,ndu¡ q uuinta, 7, I,ci.s Scc-it’c/c,cle.s- ( Oopcflatii ‘ci’ cts-tdíP-cipu .ru,/c’tcus ci lo ‘ctalulec ¡dc> <‘pu ¡ci 1. <‘u’ 26 ¡ 98-1
tic’ 1 9 dc’ j;; lic u, I.c’L’ 1;ePud’ P-ci 1 ¡ocuja lii 1 .>e¡ensdu de bu ( ru;i.u;>n;icic>uc’,9 u - ( .s;Icir¡o.5, i - clenua.u dli.sJuruus,ci c)p;eS sr tAu
c/e fi- ;sti cíe luís con smírn icir;ces y mus 11cm ríos, ci si <<ini <1 cm ¡cts t/ispco sit-iouíc’s saiu Itt; ,icms u <isis te;xc it) les <-11cm 0<1<; ec’.<mi Ite>u
le cipliccí tic ¿Pu. -
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posibilidad a la que no se opone la regulación teórica de las mismas, tanto la contenida
en la LC como en las normas autonómicas.
Así pues, tras analizar la relación entre la Cooperativa y el socio como persona juridica y
representante de éstos, pasamos a estudiar el camino patrimonial que siguen sus
aportaciones, y las circunstancias que llevan a los socios a adquirir la propiedad de su
vivienda. A continuación plantearemnos si la base teórica de esta hipótesis puede
trasladarse a otros supuestos, y si en otros países la doctrina o el legislador la tienen en
cuenta. Después del estudio de esta situación de copropiedad, que completa lo dicho en
materia de representación, estaremos en condiciones de exponer las fases que deben
diferenciarse en la vida cooperativa y los efectos que se producen en cada una de ellas
sobre cuestiones cooperativas, de representación y de propiedad de las viviendas.
2. ARGUMENTOS Y DESARROLLO DE LA HIPOTESIS.
Vamos a analizar los aspectos más relevantes de la admisión de la dualidad Cooperativa -
comunidad como hipótesis aceptada en la relación Cooperativa — socio respecto de la
masa patrimonial “de gestión económica”, sin olvidar que la Coopcrativa actúa como
entidad que reúne y organiza los intereses de los socios, y como representante de éstos
frente a terceros. Algunos argumentos pueden calificarse como no favorables a esta
hipótesis porque no aclaran la relación entre ambas instituciones, Cooperativa y
comunidad, o la realidad de copropiedad~ pero hay una gran mayoría a favor de la
misma. Nos referimos en primer lugar a la relación entre la persona jurídica Cooperativa
y la comunidad o copropiedad sobre lo aportado para la construcción de las viviendas,
masa de gestión económica”, para posteriormente analizar la individualidad y caracteres
de la comunidad.
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2. 1. Relación entre la Cooperatii’a ~‘la comunidad.
La dualidad temporal Cooperativa- comunidad nos lleva a pensar que la persona juridica
cooperativa, a diferencia de otras, no ha sufrido una evolución total en su personificación
como ente jurídico independiente. La condición de persona jurídica debería absorber la
a
comunidad, que habría pasado a ser propiedad de la Cooperativa, transmitiendo ésta a
sus socios las viviendas individuales, al igual que ocurre en otros paises de nuestro e’
entorno -Francia e Italia admiten la adquisición de la propiedad por la propia
a
Cooperativa-. En nuestro ordenamiento la comunidad ha permanecido diferenciada de la
a
Cooperativa, no integrándose en su patrimonio. Como hemos dicho, las razones de ello
no son fáciles de determinar, puesto que desconocemos si se trata de un defecto en su
e
evolución como persona jurídica, o un deseo del legisladort<’ de que permanezcan como
independientes los patrimonios de Cooperativa, copropiedad o masa de gestión de
económica, y patrimonio individual de cada socio, distinción entendida como
característica específica de la figura para diferenciarse del resto especialmente de las
sociedades de capital. Tampoco ha favorecido a resolver lo anterior la gran variedad de
Cooperativas en función de su actividad, y la indefinición respecto a los derechos de los e
socios en cada una de ellas.
e
Refiriémidonos inicialmente a cada una de las figuras nos encontramos, en primer lugar,
e
ante la dificultad de determinar el tipo de comunidad o copropiedad existente, de tipo
germánico o romanotm7; Asi, debe deterniinarse si la copropiedad es de tipo colectivo, sin e
individualidad ni cuotas, con finalidad colectiva y vinculo personal entre las partes e
‘odria estimnarse cine la Coaperatixa y la comíítimíidud viemiemí simiculaclas por imperativo legal: 1)l- CAStIZO, 1<:
Derecha Civil de í1spato . Civít~ts. Madrid 1154. pag. 595..
Qcieda ciii desech~ud~i la e anumoldad dix-idido o pro cuyi st) ca Ema ciba de q tic los Sacias ti coca ¶ odas por igual la
pcnp iedad tic ía CtíOt tia it~L) cta da y cm pr~pi edad de lo comí stmcmi do, simí cxc lo si d mí cíe miing mmiii de it s time cml t~tdes del O
¿lo ma imiio.
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indivisible, lo que nos situaria en el tipo germánico ‘~: o del tipo de la romana, individual,
con cuotas determinadas y divisible por esencia. De la comunidad germánica sólo
podrian admitirse algunos aspectos, como la realidad dual de la visión interna y externa
de la actuación cooperativa, con una comunidad a efectos internos que ostenta la
propiedad del objeto social, y la propiedad formal y actuación como persona jurídica
frente a terceros. Sin embargo, quiebra su aplicación en las notas esenciales de ausencia
- - mude personalidad jurídica y ausencia de cuotas sobre el patrimonio comun , que no son
¡ Notas sobre la comnutuiidod germánica cmi: Li JNA SERRANO. A: en l.ACIZt it 3.1 emnentos de l)ereclio Civil
III’. Vol. 2’’. Redactado por IÁCRIJ/ . SANCI l(.). 1,1 JNA T)LI.(IADO. RIVERO. RAMS y Ml-INDO/A. Bosch.
1 lircelomia 1991 . pág. 495 y ss. bRJNTLZ 161 ESIAS, A: tornupuidad e ipíciií’i,sibilic/ad - -- Mc Graw II II. Madrid
1995. pág. 188.
- iVímbién PElARAN DE 1 ILREIYA CAStAÑO, 3: “la conmunic/ad cíe biepues cii pimg. 79 Y 55. retulizo umí esttudio
tic lc,s caracteres de la comttnidad en namio conítun - 1.u propiedaut es de la colecíi vid~td. siíí individtt~ml Lorse
suijetos concretos ni ctmi~t persona .1 ciriclica, se trato de ttmí derecho con plutralidad cíe ti talares. No hay cuot¿ts, hay
posición de ccímtuieros, El origemí de la organización c~ue resulta puede ser ttuí comitrato que se extiíígcme al
desaparecer el vinculo. La comunidad gennánica cuí su aspecto extenio. comí terceros, actúa como sttjeta
mndependicííte cc,n patrimonio propio. hmtemameiite íío se tromísfiere ningún derecho mii se crea uuí ííuevo sujeta,
euícontrándonas ante una titularidad plural que actúa mediante el acuerdo unánime. c es ‘uPua siníple pluralidad
coligo dcx tic? pecwc>uas . lii sociedad gennánica desarrolla das tipos societarios. dc derecho privado y de demecho
púbí ca. hm sociedod privado es cje tipa tamil iar~ organizada seguuí la colectividad, ~ con propiedad colectiva, La
carporil cidn ci it soemuelan de derecho púbí i c•a ti clic cuna organ ízacícSn y mumí onoíadi p~ttciíaonia - p tic sto qm me
saemci tnoiitence no ocLuí ami de tonímim col ceti va Si tic) can vol tititod único obtenido niecíiaííte dcliberaeiones.
pom~i cd ¿1 es iuí ivi dciii 1 ¿le sus miii emabras - x eocporit t.i tamnemite es cal cetíva
Sc mdi ni leí í as nat¿t s cíe iaol icírí bi Iid~td - si mi división emí eumal it s par pe cteímeeer it la coleeuu idad pitr i la etlmn címí id~td
- cnn¿umiicí por l./\til<iJ/ BI¿RÍ)lI3O. JI,: lIlemetttas de u )erecho Civil III. Vol 2V Bosch. Burcelomía 1 981k
colíbara SANCI It) RUBí ELIDA, pág. 287.
mm u )ercc lío e5~iifiO 1 mio se ~mdníile cmi genero1 la comnumí idad cmi un ~tmíocuítittii por cl tic las princ i pios st)mi di suin tos,
atímící tic aleLmnit uy uní t icule si mil it cides - m,iezclauido aspectos de la romiialia con olgtuíio de la gennáími ea - As i oe.ttmTe
ami la sae i cd~td dc giumíamieioles - i míaIienab le, cmi que mio Cxi Stuiii ecotas. pertenee i cada lo ti tulun d~ici ~mamabas
cdmivctges. qtn gestionamí y dispcímíeuí conj tmmít~mmaemite, y qtmedamido los bienes afectos it Lis uietud~ms de la saciedad:
1)11-1/. PICA/,( ). 1.: (it JI,í ,t )N PAl .1.1 ISTER( >5. A: “Sistemaa de Derecho Civil’. Vol. íV. Icertos. Madrid 1 998.
pat?, i 75¿ AI,l}AIAI)1-Lk) GARCíA. M: ‘i)ereclicí Civil VV Bosch. l3arcelomio 997, poe. 69.
¿1 sumpuiesta de las Cooperativas de viviendas podria ser semejamíte en algúmí aspecto. como cl de lo propiedad de lii
etílectivídaul. de lii plumalidad de titulares, Es diferemíte cli otros, porque cada socio ostenta tina cuota ideal y se
trata de ctna 1íersomía juridica, cuyo negocio jturidico de comístitucián mía desaparece. 1oumiando coma base la
dualidad extermía—intenía es cierto que lo (iooperativa en su aspecto eNtena, actú~m colon un suijeto independieíitc.
comí patrítnanio propio. pimtrimaonio cítie mío coincide comí el de la coinumnidací cte socios, e intenmameíítc los socios
somí los propietarias y icís que u etúam í . 1 >uetle emícolítrarse ti guumia si ni it itud del supttestcí ct)c)perati vn con alguuíía de
las iotas de la sociedad gerínámíieu corporativa de derecho público, por la orgamiízacion y actítaciómí única, y la
sitti~icióui dual de propicctact imídividual de los miembros ~ corporativo o colectiva.
<e’’(mií l’A/.—ARLS. C: Ccrnuep>tap-ic,s al tóc/igc ( ?vil 1 art. 1665 a 1 7t>8. tomo II. Mimiisteria de itístícia. Madrid
i 993. pi ~. 1 375— 1 376. cml 1 u comntumí idad pennán i cii, desde el punito de y isLa ubniia1~ se ~ítri b cmy-e el pittri maami o o
los socios, y desde el mauterial la utcibuucion se ¡rice u la socied~td: lo cinc es sitstaiícíolmenic conir~trtmo a la chíe
ocurre cmi Lis Cooperitiv~ms cíe viviemidas.
AI.l tAl Al )l-.J( ) (jARChA, M. 1 )ececho Civil III -. Val. 2”. Bosch. Barcelona 19’)4. pág.388.
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disponibles individualmente ni embargables. La comunidad que analizamos se aproxima
más al tipo de comunidad romana, dividida en cuotas y de duración temnporal2
En otro orden de cosas la Cooperativa podría entenderse como una persona juridica
especial, con un sustrato asociativo importante, con variantes y especificidades según la
e’
actividad que, en las Cooperativas de viviendas, se concretan en la existencia de esta
comunidad sobre la masa de gestión económica, al margen de la Cooperativa, aunque e’
relacionada con ella.
a’
A esta posibilidad se ai’iade favorablemente que el fenómeno de construcción en régimen
de comunidad, tanto sin personalidad jurídica como dentro de una Cooperativa, se
encuentra en auge2m, lo que pone en duda la idea que se tenía hasta ahora de que la a
a
2c I)entro de la camistrucciómí jurídica de la copropiedad pcír cuatas pttedc eíítenderse qume míos emícontramnas ante un
caso de divisiómí imítelectual de la caso, fraccionada en tantas cuotas ecímno coprnpíctaríc~s~ o niantener que se trata
de un único derecha de propiedad dividido en cuatas ideales, o bien ulí derecho iíítegro de cada copropietario
sobre lo totalidad de lo coso li;nitodc, por las derechos de los demás.
sIl >11(7 PICA/O, 1.: (U íLEON BAI 11Sf1 (R( >S. A: ‘‘Si stemna cíe t lerecho Civil’ vol - III 1 cemios, Madrid 1 998. pág.
246: -‘Lic,u’ Píos- epucopí troiPios <‘Pu uoia tep’cepc> fiíscc o <‘tapo, e>; ¡ci cual los- tenias tPidl.s st>APc’scilic’Pitc’s pdiP’ec-c’P) -ce>- e’
c,trci,s-< la ptem’idi c’o>i,stitucid$p; nkc icis cd,n; tu,)iciades c’on;o con;uu>u icidicic’s dc’ cc,;ístp’iucc’icj> u pci>’a uní pi ,s-tcp-iop’
estaA¡ec-ini ic’>i PO del í-c’gini en dcc p>-oj’iecicicl ¡lanzo>)Pci¡ <‘Pu t> e ¡ca- d-oPPiu;> tc’P’05 (c¡;;” custi <clic’>; ¡ci c’c,n;uuu)idicící) - tci> los
¡,rol, / c>c>;ci.s- cic’ i ciclo orcic’>; dpi c’ clic) suu,s-c-i Pa pío solo <‘í u Icís- Peicíci o>;c’s iiiPc’n ;cíc c’nPP’t’ clic is sipid) e>; u ip-di e> u al
c nniplin;ic-píto y e/eta cic4íp cíe los c oí;tpatos- cii’ ol,ra, -‘
A lii ‘-nr de la coma ;.tmíidad, c~ tíetí rumí do cl itcg tuuííeuito de cítie el pral íio 1 cgi sí~tdnr meecmli esta fi cara con di sfi “oc:
M (1 Rl -1>4 (.1 -l JZ 1 Ji II~1x )- U: -it; inclii’i,s-io>u i’oluintania e)) Icis- c-c,n) i¿puiclcicies- cíe A ic’puc’s - -- 13 tísch, 1 3orce inima 994.
23 y ss: 1. os- ipícd,>;5’c~Pu iep;tc’.s c¡uue sc’ sa ‘1<’>; oc/ii c’ip’ ‘íd, tiepí <‘pu por cfuut’ Pic’cctsc);’;cin;epi te licid-erse (>0 Pc;ttes cpu uuPucí
cieterrnincido dOn;un iclací dc A icc> taS, 1’ por c’llc, pueclc’ res;’ lttíP’ tic’ Iii conii,nicicicl unid) 8 itadiciO>; cíe u’ePitcijdi Pci;i Po
jariciic’c¡ c-d,nud ec-c,pic,nuic.-anic?pute, - - La autora se retiere. entre títras, it las con,cmmiidades favorables dc gitraje.
mcml ti~)ropiedad (octualmaente ‘aprovecbamniemito par tttrna dc biemues inmuebles’ regtilaclos por la Lev 42/ 998 dc e’
1 5—iI) y para cdiñc~ur Vamabién reccige, lauta tus ideas 1 ibcr~t1 e imídi vicitiul isla desfavorable a la comnumiidad. coman
la criti c~m a esta concepeidmí clásica. exigida por a realidad práctica, NtJNI¿/. IGlESIAS. A: ‘(ornu;iidcici e
ipídií’isibilidacl ... cit, pág. 3. 13 x’ ss ‘Ncc ¡ua i’epuiclc, critic-ap;do la postuuP’a traclicio>icil sísl»’e la conuup;iclacl,
porquucc, adlenící,c cíe existir cierttís cdiSaS cf 1<? PPuPicdI ludí>) tOlc’t’ciclO lic’;i soAre si, lupia conuutniclc,cl segúíi ¡ci
concepción tp’cpdicio,ial, líoí- ¿-cisteu; otras. cada tez más Piuní eruxtas, cjuue ~io es rc’putcíl, le que peitenezca,; ci tuPía
Lcdo peuwopict... 1 porque lo ,sitmutitiOPi cíe peitetiePícití colectita cíe unías y citras Pic) tic>;c? por cjuuc’ seguir Ausecípído
sdiluicioP>eS ci ,‘t’c-e,s- fa>’zcuclas. a travós dcc los dzsoc’iaciouie.t tic’ las sociedades o ,~tcni’iduunil,res, - -
1 )cSarroII it la conítimÉ d~uul piLca cdi tu c~ir. como coinuuí idad usaci ati va cutre la enílí cmii idod y la sociedad: }54 IIN (1/. Dl 1
DI()S. (1: 1- lpcn’tcíc-itin dcc sc,lcír e copi,ctn¡uc.-c’;oci e>, conzuniciocí ‘ -, llspaso Culpe. Madrid 1 98t)
1)11 LA CAMAPA Al VARI 1/. M- ‘‘lo ipusuficiencia puop-níatii’a cíe ¡ci lev tic? í’rc’piecicícl llorizc,ntal - -- - cit, pág. it)
IIace retbreíícia este ¿u titar a la constntccidmí directa por ¡os fuL curas copropicL~crin s. mmmli das espotít ámie~tniemíte o
taecliamuce miteminediaria. caían oumtocnímstroecidmi de edificios en r¿gimíiemi de ‘II Segúmí el autor. la
uttmIocotistrltccinmi imuiplica la existencia cíe mmmi vinetila tsoem~tttmvo. y sim pluititic~iciati ciriclie¿t puede realizarse a
tc~flés cíe ¿líís imístruiiaemltos ¡círidicos clistimitos. la e.t,mntmnidad ~ la sociculaul. III tipo miíls adecct¿tclt, es el societario, a
uLlnq tic - ‘¡id/Pc) qiz c’ puPc?dldi ñu>íc - u luí> didlc’c tccidldicPiccitte Aa/o <‘1 c>;ci itc> cA’ ¡ci Sr íd it?cidic 1 <‘c ni en c?,dtc’r c¡íc’ <‘1 ¡ ) <‘t1’ch mc
482
comunidad deba considerarse como una figura perjudicial o desventajosa respecto de los
derechos de los partícipes22. Son destacables los beneficios de todo tipo que se logran
con ambas, entre los que destacan los fiscales.
Centrándonos en la relación entre las figuras, Cooperativa y comunidad, hay que analizar
cual de las siguientes posibilidades es la correcta: la Cooperativa representa a la
comunidad y se supedita a ella, la comunidad depende de la Cooperativa, ambas son
absolutamente independientes o bien se trata de dos figuras jurídicas necesariamente
coligadas en las Cooperativas de viviendas en cuestión. No está claro cual de estas
opciones es la más acertada. Pensamos que, para no abandonar la visión ideal de la
Cooperativa de viviendas tal y como existe y se regula en España, hay que admitir que
ambas son necesarias, Cooperativa y comunidad, coligadas, dependiendo la segunda de
la primera, en Ja que tiene su causa y origen. La inscripción como socio cooperativista
conileva necesariamente la inclusión en la comunidad constituida sobre la masa de
gestión económica”, para el ejercicio de los correlativos deber y derecho a participar en
la actividad cooperativa, no pudiendo optar a la vivienda cooperativa resultante sin tener
la cualidad de socio, lo que determina la dependencia de la comunidad respecto de la
Cooperativa Además, la pertenencia a una u otra no puede eliminarse de forma
posi u un rccguu le upu tipo suc-ial cspcccifico c-cuí-ac-;ccrizcuia por ccscc jipi. ‘ Cita catrín ejciapío el autor a las scícieciades
de coastruccían oiuiguiivas y francesas, cux¿m tbrnia putede ser ectalqutiera de las societarios, en las que la vivienda
ymcmie represenma do cmi títmml os o ucci míes. c¡nc puede afibni rse par sepiíruci dn ¿leí soc.i a. o por cii visión del
patíiinonio sc,c ial, comí o s iii cli scít ctci dii de la sociedad, R ectierda el outtnr c)cme en mí cíe st ro ardenaniiemito j ttridica mio
se regtmla ilingumio clase de sociedad especitico dic construcción de edificios. van se nuestra de actíerdo cii acuidir
it la ~‘Íiisocietario paro incluir en ella los supuestos de construcción en coínuiíidad. Cita al respecto, pág. 106. mío
sólo a las ccununidades de propietarios, simio tamnbián a las Cooperativas de viviendas cama sistema de
couistruicción cmi cnmtuiidad, atino cíe lo desecho titíes dice uue 5tm leití síaciómí es comimolcí a y oscurmí. baja comítrol
administrativo y can ventoias fiscales sólo aplicables en oteumnos casos
.
M.iQI II.-], t.i( )N/.AI .1¿7 1 M: ‘‘( ‘c:mnie,utcn’ios cii ( ‘Migo (.641’’: art 392 y ss. Launa 1 Ministerio cíe Justicia, Madrid
1 9931> img 1 1 } 3: 5mipoPuccp’ q mí cc en pi mu ¿‘SP ‘u) I.>erec-luo licii’ ;u;ti ‘‘ci ¡oc-oc- ici;) u;ega u ií’cí cíe las c:c>pPi np) ictacic’s íuo ccs
tic/ni ¡5 hlcc. ISp; c- itt;¡t¡mí ¡c¡p’ ccí,s-m ci jo i tic, sol>ccc ¡ci e¡h’iccpuc-it) eto>iuníccci dcc mípudí con;mío icí tic 1 lo c?frece el nic,rc’odo <tu’
a” poncio pc’lc-,ti m ‘cía,c’putc’ soP;plc’.
l/l¿[;uRAN 1)1-1 1 ím-io-:í MA CASHANO, j: ‘la c-onm;upuidloclcic’ biccPíes ‘½ cO, pág. 33t}: ‘‘fc; c-onmmipuiclcicf es muuí estado
dpi, tic’c ‘o/ioppctc’c? tic’ ¡cid Aceoc’c. Pc’nq’c>ial •i - /p’ap;citcn ¡o -
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independiente; la baja o expulsión de la Cooperativa de viviendas lleva consigo la
decadencia del derecho a Ja vivienda: y Ja pretensión de no optar a la propiedad de la
vivienda, como participación en la actividad cooperativa, deber del socio, provoca su
e
baja o expulsión, para evitar perjuicios a otros cooperativistas -no está claro si el socio
e
en estos casos podria solicitar la permanencia como colaborador de la Cooperativa-. En
esta especial relación debe aportarse la opinión del TC23, que considera relevante el
perjuicio económico significativo que supone para el socio la expulsión, por la pérdida
del derecho a la adjudicación de la vivienda, lo que puede entenderse como argumento
favorable a la relación entre las entidades citadas. Es destacable que muchas notas de la e
comunidad, como situación de hecho, se ven influenciadas por la realidad asociativa que
a
constituye el vinculo jurídico obligacional principal24 -
e
El régimen de organización, administración y representación de la comunidad se realizará
por la persona jurídica cooperativa, como posibilidad facilitada por el legislador, y ello —
aunque, en la actualidad, en algunos casos se delegue la administración en una empresa
e
gestora, quedando la Cooperativa con una función meramente representativa y de
organtzacton, A diferencia de los supuestos de comunidad simple, ente sin personalidad a’
juridica, la comunidad anexa a una Cooperativa puede servirse de la personalidad jurídica
e
de ésta para las cuestiones en que sea necesario, especialmente la organización y la
23 Ante recurso tic allipara forínudado p¿r la Cooperativa de viviendas que expulso. por entender que la 518 u~ume
deja sin cíceto la expulsión del socio ba vuluerado el derecho de asociación, como derecho tic orgamuz.arse, el ‘FC. e
cuí 8, 21—3—1994 (Ar - 96), atiaría la siguiente Aún que se adínita qac cl derecha dc asociación comprende
t~unbiémi el establcci]nienla de la propio organización dcl ente, ello debe entenderse ‘en el níarco de lc
opistiti¿c-iáp, y’ cíe las Leves c¡uucc, respetaiidio el cOputc’puidio ccsccpiciol cltc Pci1 depeclía ¡ci ciescit’t’oilccpi o lo reguilen.., e
sip, e~itrcir a copísidicrar Icí picuturcíleza y ccl rc’ginuc”u juuíciícc tic Lis so ciecíací es cooperan mas.. - en las nuisrndis criste
unía aportacióPu ec-opuánhicdl j>c)r pcirte cíe lc,s soc,c3s Ci t’cipital social. quucc es el presup;uestci pat-a la ocíju¡ciicclción
al s’oc’i c; cid’ ,u,io cíe <-líos- (vis’ic?Pidicis> ,. lc,s c’lc,rc>, pu <¡5. djii c’ cl -1 cii crífu> m It’ <‘‘ci, tu ¡sin;) cíe 1 SR.. - - cisi td>fliu) cl
-c»reiciti_mc,__dcc__It;__c,di¡uuciic-c, c -ido dccl pi-so ti o>>0 -cadio <‘u up;oiYal,ti>i ;;n Pc’u-ii; íd- a mcc-uñíc%n it-u, sigí; i i catm 5’;, 3di Idi <‘1 a’
mrunuero, j.c> o uit? io,uti ita t u; e m?P; cjji pcscc,i Pc’ eciso i<>s ¡pi!> ilPidíles <>4> c’p;Pm’,; ;u>iti u>] <‘uit) tOrpi Oc ci tic? los u’ cuidos
-1 du;c’>-dios sue -ícilc,y,j-omQ~p cci> uticí Ii liopicí tic’ ¡ci con o> -ni ichal ci 1< ¿u 1 sutil <tía- - ci it’ ¡<‘y - cíe ic,s tít-u,ej-cias tic’ la
.S’c>cim’cltídi ( ood?ccpci tiit, -
a
MIQIJUI - (iON/A[,l1/.. 3M: (‘onucputau’mc¿s al 1 ‘ciciigo (‘ii-iI art. 392 y Ss.., cii, pág, 44(1.
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actuacuon con terceros. Esta hipótesis de comunidad unida, coligada y dependiente de la
Cooperativa nos sitúa ante una realidad de autoconstrucción colectiva, aunque no
material.
La consideración dual del supuesto cooperativo, como cooperativa y comunidad, evitaría
la aplicación absoluta de las normas cooperativas, insuficientes, a todos los ámbitos
cooperativos, -lo que babia previsto el legislador, en el articulo 116 LGC, y no es
recogido por la LC actual expresamente, aunque deba admitirse como derecho común y
supletorio—; conlíevaria la aplicación supletoria, en cada caso, de las normas civiles de
que se trate, las de comunidad de bienes, al igual que en otros aspectos como la función
representativa de la Cooperativa se aplican las relativas a la representación, junto con las
de obligaciones y contratos y contratos en general. Con esta nueva situación se logra
además que cada sujeto interviniente, en lo que le corresponde, asuma la responsabilidad
y los riesgos de su actuación25
De tal forma seguiría manteniéndose el sustrato teórico originario cooperativo, la
colaboración de los socios para el logro del fin común sirviéndose de la persona juridica
cooperativa, sin olvidar la realidad práctica actual demandante de soluciones, en que la
Cooperativa de viviendas, con un sustrato asociativo innegable, se constituye con el
25 ~ soeio s real izimndo el eamilp 1 ini iemít a o pago de la eumi t id~ud que aportumí piura la comí strucci ó mí de su vi viendo -
cumitidades ulule se tímíemí teiaporatmiícíite en copropiedad, y el ettmnplimieato de los deberes sociales exicibles
dencra de la Cooperativa o la cloe pemteiieceíí. coman copropietarios en el primer caso x’ comao ecíproniatares en el
segttuidla y. cmi citulqutiera de ellos, udjuiclicatorias: o lo Cooperativa, coman persaíiit jutridico que <irganiza y
admnimí istra l¿t comnumiidoct de biemíes restmltamite cte srm objeto cooperativa, como iiístrtmníenta de brniaeióií de
voluntad de los uiiiembros de ést¿c: y míexo de ttmíiómí entre los socios o las terceros y de éstos fremíte o ~mqtmetlos
respectii¿omaente, actumando coma representomíte de los imítereses de sus socios. La empresa constructora euícargadmí
de la obra se obliga a realizar éshm sin vicidis iii defectos, y entregaría en plazo a la Conperativ~m, dueña de la obra
coman emitidad jttridica represemítamite de los socios, que temaparalmnemite se emicuentramí en comunidad. Luí idémítica
sitt.ioción al comistrumetar se emicamitrarian los ~trd1tuitectaseuicoreudos del Proyecto, los vendedc,res dcl solar y los
enci ulade s 6 ui~umíc ieras - 1 a empresu gesínra - c] ríe usim me la odín i mii stración y gestión de la c: nnperativ~i en la reí ot i vc)
a eami surtí cci 6< Itoc tu t~ídlc5 4 coric~t5 tIc la U,c)opemitLi va cl tíeda sai ííet ida a la e<>11~ en i¿lo etu i íos socios, e 121110
sitj etas imitegran tes dc la C ooperot i v¿t, o di; ect~m memit.e comí St í- x~m sea mn~ <mida la, ~uremdamicnt o de sem-vicias - , -
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objeto principal de facilitar las viviendas a sus miembros, sin poseer en ningún momento
la propiedad de éstas La Cooperativa, persona juridica de la que depende y se une la
comunidad o copropiedad de los socios sobre la ‘masa de gestión económica’, se
a
constituye como representante de tipo indirecto de los socios, individualmente o en
a
comunidad, ejecutor de su voluntad frente a terceros, ajena en parte a dicha comunidad -
-dentro de una abstracción relativa de la Cooperativa-.
A efectos civiles internos coexisten tres tipos de situaciones patrimoniales, el patrimonio
a’
de la Cooperativa, el de cada socio individual y la “masa de gestión económica’, que
a
pertenece a los socios en comunidad -cuyas cuotas permanecen en su patrimonio- pero
se encuentra afecta a las condiciones determinadas en la Cooperativa. Aunque —
inícialmente pudiera pensarse en la identificación del patrimonio cooperativo y
comunitario, o del comunitario y el de cada socio, ello no es admisible dentro de nuestra
regulación y práctica cooperativa, en que la aportación económica para la adjudicación
de vivienda al socio, independiente del patrimonio y capital cooperativo, no constituye
un elemento de la persona jurídica cooperativa, entendiendo como elementos de ¡a
persona jurídica los aportados por DE CASTRO2t La Cooperativa tiene capacidad de —
obrar independiente, estructura artificial, Cm y objeto licitos y goza de publicidad frente a
a
terceros; y también posee un patrimonio propio formado por los derechos y deberes que
afectan al capital social. a
Pueclemí di fereuíciarse distimítos tipc)S de gestores, según el grado de imitervención de los mismos, simples
mit crincdiarios (ma cdiociúmí ) - os tmmni emida tamnbidmí la uclm inistraci óo de la comí strcícci ami dc 1 ims vi vi codas,
represemítamites ¿le la Cooperativa a de los socios, o actuando itícítuso eomaa verdaderos promantores iiimiiabi 1 ia.rios -
1)1£ (ASIR 1)~ 1-: - la pmcp5cup;ts /)O’idiita - - - ti vitos, Madrid 1 <>84, pág - 1 8. 5ami eíCuliemí LOS la cii ~it ci chicí cíe abm~ mr
pi-opja e i íxdepcuchcute. la estrtcetutro ¿trtitic ial - ta fctxalidad u objeto lic it o. el patri muni i <> ~íp i o y lo ti bí i ci clii ¿1
I)ciitra ¿leí elemnemito
1)~utrimnomiial. li,s redítlisitOs de éste samí: ¿lestino y LittIl;tmiclitcl Cspc2ci1tI y mumtteuiiiaieiito torm~tl
cíe stt sepitritciomi. ~iiO. 37.
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La aportación para la obtención de vivienda tiene un destino, la vivienda, y una
titularidad especial, es de los socios, pero no goza en ningún momento de separación
formal, no es propiedad de la Cooperativa27, es propiedad de todos los socios, cada uno
con su cuota, en régimen de indivisión temporal, y queda sujeta, afecta28 a lo establecido
por la Cooperativa —situación que viene respaldada por lo previsto por el legislador en eJ
art- 52.3 de la LC29 -art. 81 LGC- y en artículos similares de las Leyes de las CCAA. Así
se deduce de las normas de la LC relativas a la actividad cooperativa: como mención
estatutaria —art Ji-, derecho y deber de los socios --art. 15 y 16 - y ajena a la propiedad
de la Cooperativa —art, 52.3; cuyo estudio se ha realizado en el capitulo segundo, al que
nos remitimos, Las cuestiones que van a ser objeto de estudio son aplicables, tanto al
supuesto de vigencia de la LGC anterior de 1987 como de la actual de 1999.
Antes de entrar en el análisis especifico de la situación de comunidad vamos a plantear
resumidamente algunas cuestiones que afectan a la Cooperativa y a las facultades que le
corresponden.
(iOMl£/, AI>ARIC It) Al>: -lpicilisis dcc los aspccctOs f¡p;apicieros de lo Sociedad (‘oopep-cutim’ci dcc vii’ieu)dios e>;
Spcn7ci Coiuiumitidad cíe M~tdrid 1 99 1 - piig. 1 1)3. reiterada cmi 26 1 ~ 263 . iNtos jaigas mio imi tegiaii e Cap ‘Li1 sd,e iii)
mii cl
1,atri maami it> e oaperuti va- y salí pcigc.>s pta0 icí oA tmcuí cid»í tic- la-” servicios co cweP-at ií-izcído,s-. cíae pu> cci<‘pu
tu iuistcltcrci >sc’ conio upu api tid-ipo de 10,9 soe;os.. ui o iii tegraPuciO ccl capital social,, I£)ic.lias oportacioui es c-opus (itii ve>)
ccl eje cíe las ,-elacio>;cs mccoíí¿nuicos <leí socio con la coopeu’ativa.
~ (30M].¿/, AI>AI{ICI(i A~1>:t-luucilisis cíe los aspectos fiu;ou;ciepos cíe icí Sc,c’iedaci Ccuoperativa cíe í’ivieumdas en
Lspcuna - -, , - tít, pág 159 Esta albeción iínpl ca que ‘El saíar u’ las í’ivieuída.g en cdwtli7uccicnp coPisiiiifl’e,i las
escisícuí cias cíe Ici c d)oi)c>Pdu tim di cíe ii ~‘ieuucias: ¡>c’P-nudikuccccc,i ‘‘iuicolacios ci la sociccdaci lucís ta qud? ccc p~’c;cii>ccc la
c’ccrítnrd/ dcc cíc%uchtac-uc5n tic’ las m’im-w,ícicus, 5/Pi que ce u’ lílic’c,pu pdn—ti clescurrc,llar la acuie¡ciaci 1,uc’dp¿c’uií’a cíe It;
ccPuip P’cc,cdu, - - lemisamnos qume csUt relerenci~t a la Cooperativa debe hacerse u la comunidad, y’ la Cooper~mtiva caían
representante de la miii snio. cl ttedundo vine cml adas h mista síu cmutreco por a espeeiumí i d~td del scmptuesco cooperati va. cii
c1tue lt,s acreedores sociuuies cte lo persona jtíridica soclemí serlo mnavc>riuariunneuite, cii bimsc a las vi viciidas
- Las 1> ic’P;c’,5 cíe c <diIq mu ic’p cícise cci u tp-ccgcicios pOP Idís- ,Std u 18 pt;P0 it; gccsti 6>; d-oo¡.,ccp-titila y’, cuí gcnc’u ‘cii, lcms ¡>ogO.9
¡,cí -o ¡cm oh ita uc -it u> u cíe los- sc’p’m-ic-ñ¿5- c-oopcp-aPi u’i:adit >5 ;ucu iuíPc’ gea u) c’í cc;¡)itt) ¡ sc> titil ,i’ u ‘cIa> t sup’ It 5 di huy dc>P;diidiop) t’s




La Cooperativa de viviendas se constituye con el objeto social y fin de proporcionar
viviendas a sus socios. Inicialmente considerada corno asociación, ha pasado a
e.
denominarse legalmente como sociedad y a regularse como tal de forma independiente,
e.
sin perder su carácter inicial. Esta independencia y carácter asociativo, importantes a
efectos formales, de organización, estructura y actuación frente a teíceros, no afectan en —




Las normas cooperativas generales, estatales o autonómicas, regulan todo lo relativo a la
constitución, sujetos, objeto, patrimonio y capital, extinción y clases de cooperativas, así
como algunas notas especificas sobre las Cooperativas de viviendas, sin aludir, en este
caso, a la comunidad de los socios sobre lo aportado para la construcción de las
viviendas, aunque puede deducirse de la interpretación de sus normas. Pueden
considerase aplicables a esta comunidad todas las normas cooperativas que regulen algún
m
efecto sobre la propiedad de las viviendas, corno las de inscripción, baja y expulsión.
reembolsos, retornos y pérdidas y derechos y deberes reciprocos de la Cooperativa y el e.
socio aunque, puesto que la legislación cooperativa no hace referencia a esta hipótesis,
rn
su concepto y requisitos deben ser estudiados desde la regulación de la comunidad, tal y
como civilmente la conceptúa nuestro Código Civil, —
La Cooperativa de vivienda<0, como persona jurídica que administra y representa los
intereses de los socios, ejercita sus facultades con relación a la comunidad formada por
e
Coman ~mfmrínaMi) Ñu)Z 1 )t£ l)I( )S. cii stm vi siómí p~trticcmlur qume refleja cl¿tr~tmnente la reculidad del sumpumesto
una1km dcx la Coopcr~tti va - copistítni -c’ ci pu ucccstp’o ¡u>icic, It; - foflucí idlc>pu cci ci cicic>j) top’ pci;’ las cd;dOuníicicicies dcc
comísí u-occic iu u-.. 1 ‘,pp;cu api uicipc¡hcinuc>c, cl ¡u iciuí c-p’itic-c u cjuc’ P;c uy ca c’p-c’cm’ ms-Pci institucc iOn, dc>;; ¡ci Pccgn It) t’iOPu
¡h.>sq;lc’/cididi. c’~ Pc> tci ln;c’>itc’ - fa, -cupcil,lc’. Y ic’Pic’ ¡,ccp:s-ou)cilic ¡cutí jicP’iclicd; incic’fíep;ciic’p;Pc’. cao zípící «1 .cc;nuh,¡ccci gccP;c’u-cii
cc mcc.> c >1 gdiP;c) 5’ul,ccpcio O L .4 ;cJ’Pc’pPu tu, cpcc’ 1< uuncí s- uts- tic-;; u’p-cic cs- ¡>m,;- pu;t?i -mc> -jo tIc’ u c Oc 5. clic’ es- / di up-zcicic, sOlc> ¡‘tiP’ci
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los socios, por lo que lo actuado repercutirá finalmente sobre cada uno de ellos en
particular Aunque la facultad de administración en lo relativo a las viviendas y la
actuación con terceros puede permanecer en sus manos o delegarse a una empresa
gestora, la facultad de formación de la voluntad de los socios y de representación de la
Cooperativa debe permanecer en ésta, así como la organización y gestión de los derechos
de los socios dentro de la comunidad.
La representación ha sido ya analizada; la función de formación de la voluntad común
viene regulada en las normas cooperativas relativas a los órganos cooperativos, la
facultad de administración de los intereses de los socios puede ser realizada por los
órganos cooperativos o delegarse en una empresa gestora; cuya relación con la
Cooperativa será analizada más adelante. La organización de los derechos de los socios
en los sucesivos momentos de inscripción, reserva o individualización y adjudicación
corresponde a la Cooperativa, y su estudio se realizará más adelante.
2.3. Comunidaj
La comunidad de los socios sobre la masa de gestión económica que da lugar a la
comunidad de propietarios~ es promovida por algunos de sus miembros o en algún caso
<¡etc’> ‘IP) íiicicid/5 cíc-tcvc. lo qu cc fuccuute ci íc cOn)imp) iciticí ronuapudí 5 iipcuu) c? uit> tc’P;eP’ que depe~udccp dcc ¡ci upuan inuidací pti~’t;
tic/tus diispositii’c:us mu tietecniiuiatim’cus-. - - tiencc a sic faí’cr Icí 1 ‘c’operc;tií’cu eí poder atp’iluuip legainíente a codo socid,
el ii-sc) o pleuutí pp-opieciocl de su piso... licuo plccP;tinueu)te lo dispiraciouí y vculuputaci uuccgc>cicíl <leí que se iuitegra cuí la
cigri<pci ciópí cíe ciiutttjuroni atores, ob tepucce sí> pP’cupid. í’i’’ieuudio. b iepu scco cuí uso o <cuí prcupiedacl, juor el nuccuuo,- ccus tcc
pc:u.s-iíu lc’: u’ cc/pu ¡ci 1 c>01uc’pa uit; ¿mm couusigucc juor su> pu’c~picí ,ía tundílccza al ccí’ita u el jurcccio aiicídlitio cíe gauícíu;c-ic; dccl
copusuructor, y’ por Icis ltgicas meuitajas qOcc cichepí cíe cc>uíceclcársele ci estcus Luiticlacles di traíais dcc idi tisigutaciciuu clic
solcipccs dcc gestitiui público e juréstanuos prefccreuít los efectos puorniales, cd ¡uerniiturle ící Lev upia gran
c,uítcciccteuniipiacic(ui cx Icí (‘oopeu-ativcí. puede>; ser cíe das tipcus: (‘esicipí cid ííscu 1’ disfrute cíeí piso al socio,
couísepi’ciuutic> cíquelicí Ití pptipiecltitl, cl tropusnuisiáuu cíe íci plccu;t, prc>pieclcicl cii socio.” Mt INO!. l.)l:¿ 1)108, (3:
- -; lpcu-tciciouu cíe sduldir 3’ cou) st ruccic,uu cpu copuiuPiidioc cii, pág 177. 1 SI y 185
Ni ti Ñ(3/. 1)11 1)1 t 38~ Ci: -tI¡uouici c -it») dcc ccl lcíp- y’ couus-tu’/pd’c’ioui en con>up;itlcxtl - -- -, cit piig. 1 42 1.-~ s ciii it eoíntimii dad
¿leí ti jutu de la remecida pcur este it citar. de oum 1 naportimei úmi y it títcuccumístrtmcc i ¿u mí - Sc le ciepucunuipía gccu;é riccíniccui ícc
cc uou mu,;it/cid ci lo vil u ‘tic - itt> i /uc’/’t u u; u dc /uí Idi O) tc’piCic)ut tic? c’Putd;si ¡Idi ultí jic piclic tu/u) c?>/tc’ <cpu ccsití - fup,uuc, juuPi cii cci, í-o quccc
cm /putc u tú’uc’Put >4 ¡>ui54tu Pi cm u-ni ente jímí <‘<1<’ aclO¡/lciu ci lgucuici cutpa cíe ít¡.s tipúicacidis pcI>’ u;> <cstu-cí lc’gi.s-lcit-ic.>P;. - - 1) icha
tuia <mmi dad attrg e espom u LamíCii m uiemite - promntlv i da pcur 1 cus cola¿iiierOs t) P
0 r cl pr niator de caínuumí id~tdes - ti cumncu
tirí mu, ciii it cíe las e. tic st i c)mtes uííás i mit cresouítes es aven guiar ettiu mido s¿mrgc la 1 >ropi edad IIturizantul cmi dl it - x tutra
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por sujetos ajenos a ella, y depende de una persona jurídica. independiente, la
Cooperativa, cuyo fin común reúne los intereses particulares de sus miembros. De tal
forma, coexisten la organización y formación de la voluntad común mediante la figura
a,
Cooperativa, que actúa también como representante frente a terceros intervinientes en el
u
proceso de construcción de las viviendas, junto al sustrato comunitario de los derechos y
deberes de los socios sobre sus viviendas32, que llegarán a adquirir la propiedad de éstas
a
en régimen de Propiedad Horizontal3~,
u
e.
cl régini cmi .1 ctridi ca c~ Lte utilizo pura ime tumor - tiamo míí¿mmí i Fuestím ptmede ituloptur diversas fona~ts ccumíía la comatuii dad
rc)mn~uiia ci simple, o la Cooperativa. Respecto de la coníttíuidacl <pág 151.)), se plamíteaís los problemas del
consemítiíniento posterior pal-a su divisimin. cuestión que puiede estimnarse sometida a ciii p~mcto de indivisión. o
impedida pnrqtue la cosa resultaria i míservi ble piura el oso a que se desí imía, par la que la acciómí de divislúmí seria a
¿mii it buiso cíe derec lío - í mí pág - u 57 y- ss. se pi amitea lii duda cíe si mící seria mnej nr emitender u; tic el íégimetí cíe
Prcupícdl~tcl 1 lorizomí tul es el iiJiIic~ible desde cl iii i cicí, itumí cl ¿iC í funao Ni It Ñ ( )/ u; cíe mío se ptíecle exagerar y
extender la scíluccióíx a algo qute el legislador ixcí catxtempí4, - Apart¿t la pasibilidad afrccidcc por algunos atoares de
e.régillíemí de propiedad horizontal desde el lílicia, y de régimacií imuicilil de cnmuiiiidad y posterior propiedad
hc,rizontal al qute sc adhiere, sol vcí que la lev expresaiiieíite permi tier~m excluir la comattmíidad ardiííariw Dicha
coin tínidad círdiííoria se tramisforuna cmx propiedad separada e imídepemídieuite. - El régirnc’uu de I>rapieclacl
Ilorizopítal ccxiste ciccstic el principio, con plc’uiituci cíe efc’ctcus que -cc/It> se i’ep’c)pu liniitacicus íucuu- it, ccxisteuicid; ccc,
,Quu’nuat-icip; del cxbjeto sol, ,-cc cci que uec’acc o u¿uique los O Lapices pcittia lcc.s ccP) la cou/struiccion se iuciui iuutegrciticlo
ciirectc¡nucpi tcc cuí el nuisrnc rmftgini cuí. pccu-o qucc taníl,iciuí liahrci quucc p’ccccupuOdc’C Idi cc.tis/cc>ucia de uu;dl copu;uuuiclcicl
jut’cci’ia clesclcc cd cuícuníeP;tt~ d(Uc’ <‘1 -tculo u- /ucc didíqí;iu-icicu <cuí pucuit;clii’isc y ¡ci cuino ti,uc’í’ci del <‘cli ftc-io otc)rgtidio ¡uc>u
tocltus con¡uu;Paní <cuí tc’. - - ( páo - 1 ful)- e.
1 )ebe acima it ii-sc la mí stiu Limite 60 dc Lumia enmatutu ditcl scíbre lo apartil dci pu ni as vi vi emidas desde la comí si it tic i 6 mí de la
Ccucuperat iva- caía cmiii ¿l~.md cii la q cíe mmi gre so e~udasociodesde el ni omííemito cmi cttte ¿m dc
1tuiere la comí dic i6 mí cíe ti-II - 1 ¿sta
siL¿toemc, mí se ve u po~imula si it dmiii ti ilías q cíe cicilos dereclí ¿35 ¿luíe ~m‘cci iímí it la ca mii u mmi dad son de mlii cima 1 cii tcí e.
su mcml táuí ea a la itdcí tuis i ci ouí dc la comid ¡e ci mí de scíc i <u - d erechcus ccíní<í la itsi stemíci a ~mA simia 1,1 e~ms. prop tmest~t5-
mí mormaci ciii - pimrt i ci pacídimí cmi la aet ix idacl ccucíperat iva - 1 ay dtm da s respecto ¿leí u mac i ma i emito cíe 1 os derechos
ecomíúmaicc>s (importaciauies, intereses, meconios, - - y los demechcís y debemes ¿le coda socicu rel~mtivos u la viviemida.
abjeto tina 1 de la mccivi dad cooperittivu. se imítegromí cmi la comcmnidacl de dereclic,s y ahí igacicimies. copropiedad e.
scubrc lo upcirt.ado poro sim ¿ib t emie i ciii - fonaada por tocía s los scícios Listuaricís cl cíe ejerei tau di dimí ~mcti vi d~mcl. Lcídos
Idus ti tic ti ci mcm, dereelío it vi vi eiíd~t - a¿iiic; cíe ead~t tinci 1 cus ííosea cmi proporeu ami a scí eticita -
1KV CANAl 3¿3<) cmi -‘A! CANALI ¿3<), N viti¿Nl ti ¡-ti JI lA - U: ‘‘(‘uínuc’uutdirio.s ci la Lccí’ Gc’pucpcul dcc
‘cuo¡uercstii’as ‘‘: dirigidos por M. Al .1 iAl .AI)UJ( ) y 1’. SANCIIR>. CAl .1-1RO, art - 29 y ss,. tomo XX - vol - 2’
1 ¿dersa - Madrid 1 99(1, pug - 1 60 y Ss: No scímí de mí oci miii cuí tcu si mii ti] ttuííetí a la iiisen í>c i miii e derechc it ser el ccinr.
decible y o tbnuitmlar propuestas a cutros órgamias
a
» Cooperativa y comunidad de prcupict.arias son dos cuitidacles distmuitas. Asi lo entiende cl lS cmi utí sumpuesta en que
la Cooperativo, su luresídemíte. cuí míamubre de la comcumiidad de propictmtrio.s restiltamíle actúa fremite a la empresa
constructora a la que exige lo reparaciómí de defectos comíslruictivas. Lii el tbmidauiieiito de derecho segumído de la &
9-4—1 9dIú (Ar. 2911), el Alta l’ribanal estima qíte no aporccc acreditada la coííípurccent-rio de lo comunidad ni la
represenL~mciúmi que sc dice cutc,rgada a la Cotíperiutiva. ‘‘cuí el cc/sc? dic ciulcus uío apcí rece ¡ustíl?cada, tui la cc,uudiciciuí
cíe 1 >rccsicíe> itt’ dcc la (‘onu un icícící tic’ ,~tcquieta p’icís clccníauuclci>i tc’, ni icí ci u,torizotiÓ/i tic’ c’.s’tci ccunu fluí icicicí p~ Pa e/cPd’itdiu’
¡tus d;t-d’icuuuccs- c~ oc’ scc ¡uos- tu,lczti a sic u cmnibt-c’, pi i iiic-iuts-c, pcusiiu lenucpu it’ la cuutustituciciui ¡<-gal tic’ Ici niisnici, >o u, tIc es/ti —
cyc up?l¡ísícip; <‘u; pu’cc ccl cuh¡c’tc u. pící tic pci lc’zcí i - cc uni¡;c’t c’ui cicí tic’ It; cc/pum zípíicicid <1<’ pu-cu~íi¿‘icitios u’ tic’ ¡ci ( cun ¡íc’u’atií‘ci.
ctou’ci , -- lid/cc’ 5í11,c>pie/ qucc Sc? lic/Pi ‘‘<‘o idi> c’Jc’t’t i/cuuucim u las ¡u> idim>u u <‘5 tic’ ¡ci priflí cc/-ti - o 1 rdi i’és¡uptuIpí tic’ lcis c’clificci ti tupíes
tic’ ¡tic cuctií‘iclcscic’s mil’ la cc’gucndici tu ms ~ucicibIm’ c-ci>)¡iíuiclir. uc ni itt-un cuico cus- it it—iipit
7ccíí; ci Icí t ‘tutu; i¿puitlc,cl cíe
¡>p-o/uie/cirios-, u’ ci ¡ci ( duc>t>tc> ‘ci Pací cHic’ dd>ui.5 tu;i Lo c’l cdiií’icidu. líO <?5 si’ piditUptí lt’Zdi 1’ i¿pit’it» d?5 sc/Pi uadiicci lipí ‘Pi it
’
cusliiiPc/y, -- Simí enib~irgcu, cmi la SIM 1 It—jO— 1 98 1 (Juínis, Civ> 36 1)~ ccumísicIer~ímida primilero. va se afirmuiaba cicle
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La comunidad, como figura jurídica>4, se caracteriza por la existencia de una
cotitularidad pro indiviso sobre una misma cosa o derecho, lo que implica, como afirma
MIQUEL GONZÁLEZ35, que no puede haber una comunidad sin estos requisitos, ni con
la existencia de éstos se puede evitar la realidad de comunidad, como “e/teto legal
aulorna/ico que deriva de la coÑuíaridad’, efecto legal que no tiene porqué ser
perjudicial. La comunidad, sin personalidad jurídica, existe mientras dure la cotitularidad
sobre el derecho, y finaliza cuando éste se divida en propiedades individuales.
CAPILLA~c> mantiene que son elementos la unidad de objeto y la pluralidad de sujetos,
que necesariamente provocan el efecto legal automático de la situación de comunidad,
aunque matiza que la pluralidad de sujetos cesa cuando el ordenamiento da tratamiento
unitario a ese grupo, considerándolo persona jurídica, situación que podría producirse en
el caso de las Cooperativas de viviendas, pero que difiere del planteado porque la
persona jurídica cooperativa no adquiere la propiedad de la “masa de gestión económica?’
por la que se adquiere el inmueble. PAZ-ARES37, por su parte, admite la posibilidad de
tioíacm í cia cl y (.‘ooperitLi vii mio sc,im tu maptuco Lemeeros ci viles cmi las reí ~tci amies 5 ree1 ~tmaiiC i c)iies ¿le mere eras cicle
ccumuircíuccmi comí la Cc>oper~mtmva a la cc,uaumuidctd
1)1-1 lOS RíOS SANCI Jl?7. iNi ‘t’c,niuuuíicituci cíe luieuies y’ ecu;pu-es-cí ,, ci;, pag ~8, matizo tjcme la comuinmuidad iio es
cuita iiist it cíe i tu mc, s~m Iva c
1tmc sc emitiendo u ésiit comao comijcinto de regías ~iplicables it rmui~m s tcm¿mc id mí - -‘l>ociuicí decirscc
c¡ue cc-upu) un icícicí ccc upu té u-ni iuicu dic? ¡uipcustci tizctcic5ti clic lc,-c uicurnias cou’rccspcuuiciic’uutcc a la situcd dio/u ccs¡/cctidil que cd’ cío
d naPitic m ¡cl íuu’m>iiic’cit;ci u; tu/Po ciepccchi tu pccc)l ¡uccrtccuic’ccc di Idi ricís- Jlcct’sdiu)cis.
>s Ni IQI 11-1 - (1< )N/A1.1-7., INi: ( cunue,itau-i cus al ( miciigcu ( ivil ‘‘: art - 392 y ss. tc,ma 1. Mdii steria de juisticia. Madrid
993, i’áe 1/167 Ni Ql 311. ( ( )N/A II¿1,. 3M. cucncntcíu-ios ciii ‘ciciigo (‘641... ‘‘art. 392 y ss., - 6/. págS y 442.
>“CAPII .1 A Rl )NCIIRO, It Derechos reales y derecho iuimobiliario regi strul’ - Tiromil lo 1 ilctuich Valencia 1 994,
pág - 364, 366 y 372: ‘‘Iguoinueuite, tcmnupoco hay ccunuuuuiciaci cuapídio tic> lías’ juriciit’cmnueuite piurolidlodí tic?
tcutitulcí u-es, Es-mu sucede, p.ej., cuapicio un grupo cíe persopías occcccie a la titixíciricicící cíe situaciopies juriclicas, pero
ccl c>rcieuion;ic’uutc, tía t,-otanuie>i/o mmuíitario o ese grupct couusicieuúuicioio pc’rsouudi juridlica .4 lii desaparece la
¡ul;írcílicicíci clic sujetos, pules pretisanuetíte la otribucicipí cíe personalidad ¡uridlica al gu-u;pcu persigue cuzcajor escí
sip,uttcic,ui dieuutu’c.u clic Idís esqmíccnidis ¡Iropicís cíe las citniau’ícicícies iuiciii’icinciles paro las tucílccs está i’erciaderanieuite
peuíscícicu cl c.c»ijuuu;c cíe icí rccguulacicin cíe ¡cus tierccchícus subjetivos y ¡cus deberes juuiciic-cu.s- prii’dldoS ,,-isi, IdI
¡>ropíc’mit;ci tic’í lot-ch tionclcc <c.c/a iuustc,iadc la ccniprccsci. objeto clic uuidí scuc-iccciacl ecutí pccrscuuia hidací, carrespcuuicicc
ucriciic-cín;euí Xc’ c cmnícu pu-o¡uicccloci iuiciiviclmía 1 ci ¡ti pc’P’.cOuici JO ridlida st/cia ls- iccuucicu cosa aJccuio u’c’spc’cPO dcc lt:us
St/tic ¿4,
l’A/,AiZI-S ti: t’cupuim’uuucit’icms cii 1 cidiigo (‘ii-ii ‘‘: utrt 1665 it 1708. toman II. Ministerio de Juiscícia. Madrid 1993.
e - 131 1 — 131 2. 1 369 y ss: ‘‘lis/ti ¡ile/ti tic’ tiucicí>- c¡mee e iitiiicic, ¡ci ,Óntí¡ícicicl cito ucicicici <‘.4 Idi ccxplc:utatic>ui dm’
1 ¡ni’!;
m//u Ic4/c/.4 ci /<4 tiu’ti/14d’ ¡cts gdinti> m cias icís- í -<‘lacíopicc.s sc? uigccui ¡u;IP- la uit/u‘tpícítii -ti tic’ Icí .cmaicccicici. Lt/ disputa siírgcc
cotí lid;) ¡ci - /~Puct hicicicí es mu/pci, dc’ Patic u u sc> y - cli.cfu’ii1<’ del I> iccuí, í~>u esPc’ c-císc u es t’uictiicim u cii <cíe c~,unici Pc-cc quic uit) ¡uit -
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aque coexistan la comunidad y la sociedad, puesto que los planos de ambas instituciones
e
son diversos, aunque sólo en los casos de sociedades internas, y no externas. El supuesto
cooperativo es un ejemplo en que se unen dos fenómenos, asociativo y comunitario, por
razón de su especialidad que ha provocado una defectuosa evolución de la persona
ejurídica, ya que en la práctica no interesa que sea absoluta.
La Cooperativa de viviendas, como persona jurídica, no ostenta en ningún momento la
propiedad de la “masa de gestión económica”, por lo que no puede negarse que existe
e
una comunidad formada por los socios cooperativistas, temporal, pro indiviso, sobre el
e
dinero aportado para la construcción de viviendas, que por el contrato de obra se
transforma y transmite al constructor a cambio del edificio correspondiente. a
La comunidad de socios sobre lo aportado, la “masa de gestión económica”, es quien
u-
obtiene la propiedad de lo construido y se sirve de la persona jurídica cooperativa, no
e
pudiendo admitirse, según MUNOZ DE DIOS38, que construyan individualmente cada
a
cod, cccicid, sip) c/ cm/IP; unidiací 1 a/ii <c.c cic.>;cicc ccstc, ccl <‘rut/it - - ISP; ci ji ía>i u> tít’ ¡ti ti tui lcíp-mcicici bis’ ciccp’papuuccput¿c
con;uní idací, I>ccp’c> en el plan c/ abligcitcuiir> — c’.s-te es el ucd ciacit’ro ¡~roh’ lccnící — lucí’ cc» uíucí u,, ¿u; cap;tuato c¡uíc’ cípícízcí
la ciplicciciciuu dcc los puornit,s tic? lo c:cini;iu;icicíci u’egulcitiotas cíe Itis rclcicíou;cc.s- c’pitpcc los c’c./titu/ldl/c’s, - - [ci c.c/niu/pi icididí
ccs uPu - ¡cli din)c’uitu ql/cc pi c’cc?sdiriafluePi Xc’ tic> c? OPi 5uxstt’tito Pt?dii, ¡/<cud/ cli cl an;¡/itm./ ob ligc. tc~ u-it> ¡‘mí <‘clic c c,ccristiu Cc/li Idi
ctcc -i cccicict ¡a sociuccititi c’.c iI/u ¡en ni<‘Pum, qí> c’ ticcpue ;íí u cíístpc Po uucc ces-ti>-icínu<‘u; It? ob higcí Po‘-u u, pi’ u-tu <‘pi ccl tiuuib i to pc—til
¡uuucccic coccti.sPit’ cc/pi la cc/ni1/Pi iticicí,. [ci tlistiuicic/uu <‘uit P’cc 5c/c icccioci u’ oc/Ph u/uu idicidí scilt, c’s’ ¡upcu/u lcctpiúticcí tilii cicupucic’ a
cínuhcis ¡¡guiu-tic ji u/ccciccui t’c/existip’. c’.c cic’ci u’, cpu los c-cicc/,c dc)) d¡i/c? ccl c-o,í tí-cí Pc> cii’ soticcclciti c -cviigu u-di iluuci coc’iccciczti
iíítccpvti Si ccl dc») trato lucí dacio li¿gci u tu uípua sociccdcíci cc.yttcr,ia los ¡euuc$PuudcPuo.c dcc cc/ni iíp,icid,di e socic’citxci scuu;
iuíc-onujcutiXii, le.c, -- los i’erciaciccp’os ¡»‘<b lccnua,c cíe cicclinuitoc’ic>u; 5cc pídiuítcctií u <‘u; el án l~ ití> cíe lcí.c scucic’cicicie.c ilíXccu,udP,c
e.
puíe.c e>; talccs ccicc,c lo.c fccuucinucctic>s cíe sociedad u’ cmníuPíidiadi .couí ccfc’ctú’cíniepupe tmnuíucxtiiules. Epípcupucccs, puícis cíííí’
ciictiíígmíip-. liccu- c¡ut’ sc—; uds P-tiu’ ¡mu c;ucc pi’utccíiccc:cc ci ccititi flgu~’ci. Ln mci juicxpic> dcc ¡ci ti/u,icipiciticí, c?5 cícíecu cii c’ hico’
con;upu icicití, tui ccl ji Icipio <>1,higditmuuo/ ccs clopíde surgccuu ¡cus ¡~ucib lenícis. quhc’ <Uí tic/ip; mti ma cc/Pus istc’pu en cic’tc’tni incu>’ 5;
Idi uelcicimiuu obhigcnouiti que si? <csttil,lc’cc’ euitucc los c-c,cuiunccrti.c es u/lío reiac-ic¡pí c/l/ligditmuP-ici couitptxctucxi (smxcimccit,ci) e.
m, upící p-elaccicjpí ohiigotarics legal (coniunitiad)... IDe lc que sc’ trcíta es míe cieternuiuuar cdmn nucívc,r pp-cccisic5ui o ¡ci
¡uusinu,tidia hasta cíhucírcí las nc,rnuas que u’igecu la scuciediadi x’ las uic>rnuas que rigen la conuuu,iitiad cuantío aníbos
feuiouuueuuos se solapdzti... las pudxrnias de Icí coniuudciad smilo rigeuí el Vciís-trato nucítericíl o buido conuiipm “ tic’ itz
cocueciaci,. el .ceguuudo grupo cíe fornías, que es el quuc estructura lo titularititicí scubpe el patrituiauuio coniucí e.
ci tribuvencic u c c’cícidx codiu,-‘coni u/u uc’t’o u/li ciccrecAí c/ pedí 1 cía túuucuní c, cdu¡,p’c’ ¿uit; c;ícutcí dccl ciccrechuo emir;;úíi... Fu; nucxt <cric)
dc’ gcc.stiopu u’igt?PI ¡tic 1) c/p’nia.c cicc lo sc,ciccciaci.
:0 Ml N( 1/. í ti 1)1(>8 - ( : - -1pouXticic>uu tic? caíd)>- y’ t’i/>i.s-tP’t/c’ cci u upu ccii cc/cuí u/ii icicdl., til. pág - 1 62 y ss Segúmí el amitor, u
la cc)umitimi i cliud iii i ciii 1 qcíe di o POso al régimen de Pro;> i edad 1 1 arijomí t~ ml se enetieuí ira Liii ida it esí u scertmida
comaumí i cl~ud. la comí strutcto ra- ‘c¡uucc l;at ‘ci ncc’idlc/ c—vpuescitn<cuí te pci; ‘ti Icí c opu.ct uuíccic mi; o cuíe cc’cí Icí uc’sidina 1 c
1uíc’
quccctici tít’ ¡ci cocuuiuíiicitici ¡cuicuíitií’cí c-uucí,ício .cc- cc>uistituclc/ ccl uegiduuccui cíe íuímmíuíucituci hiu/>mm/litdi¡ tít iuiiticu
tícípic~’íuutuitiiicic>4c’ ¡cis c’imm>XtiS cuí ¡ii.sc>.v .vi>iguilci>ccs, It; tiítil mci si/u ¡uciP>inuc//iim/. cm/l;Pipiuiti Xeuiit’luticm sim ¡/fl/J/idi i’itici,
¡,ccp’m u ccl u Xcuciu 1 doct> cc:unu ccticlcí ci phcízc u ci<‘tic u <‘u; c ¿cíputí u c¡imc’ sc lucí tic’ c’xPiuig mi iu, ¡uípc u iu it - icc ulmí u’> u tilcil) Pc> ci 1 timai idic/—
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uno de los copropietarios. Lo anterior, al margen de que de forma ficticia se establezcan
las cuotas y pisos singulares al inicio o durante la construcción (y con ello el régimen de
Propiedad Horizontal), por la voluntad demostrada de construir en comunidad. Según
este mismo autor, se distinguen dos comunidades, la comunidad de tipo dinámico,
encuadrable en las de tipo asociativo, que es la constructora, y va unida a la comunidad
primitiva transformada en Propiedad Horizontal. En el supuesto cooperativo, la
comunidad constructora es la persona jurídica Cooperativa, y la comunidad ordinaria
primitiva, formada por los socios, es la que recae sobre la masa de gestión económica y
permanece hasta la finalización de las obras e individualización de las viviendas,
momento en que es sustituida por el régimen de Propiedad Horizontal, que se aplica
efectivamente desde que el primer socio adquiere la propiedad de su vivienda, mediante
la adjudicación. Sobre esta misma cuestión, DE LA CÁMARA no admite la existencia de
dos comunidades, de construcción y de PH, y estima que la comunidad nace desde el
inicio como comunidad en PH, aunque las relaciones que derivan de la liquidación de la
cpic’ ccc cl tic’tui¡/o piecesdití c> ¡/di/di Ití tc>uist pi)c-cic/n, It.s’ pcusilule quid— uíi .s-iqu iccrdi las con) iuuuc’ros c>b.cccri’ccpi ¡ci ccxistccuicicí
le ‘y Pcí.c dit/5 dcuní iiuuicitidies, pc>rcitic? q lizo tc’PigOPi luid’ uiu) ita un iciací c’c:uPu ttil,le. pc’P’tu -ci juuciit-ici lnuc’PiXc’ iPí teputaní c>-4
cmuluIdi!’ las ant u/ucicitupu<¿4 1,0,-ti ¡/dPgO tic’ ¡ci c-ouistpii cc-udi>u. uit> ccstci pcI lc’gitinicícic> ccl p.urccsiciepuPc? tic’ la ( ncuíliii icitití dcc
¡ uucuí> ic~ itit’it /5 ¡ lc)/’iZOl ttil JuoP’quic? cctt-cctie clic íc> chiic’ ¡/err/iitcc la Lev cc.’cjícccialsiuíc> los pt’cupios c5rga> los uccctatccs dcc
es-mi cc/tu;miii ididicí cm uuisXpiictop-cí si lay tie/uc’ a Patios los ct,¡uro¡uicttap’ios c’cuuqíiuitanueui Xc?, nhit’n Pta5 qii cc será scilo aquíel
¡,í’es iciccpulic el legi tinícitlmi l)au’ci t rtfltit’ tic’ c/¡/ teuí c’u’ juiclícía Inic’uute <‘1 c-c,b u-o dcc lc>.4- gcicim:us clic cc>»;O/u itiací ql/cc vti sc’
¡iuciiccu-ciuu iu jiudícizí c -ieuidlcu, fu/ndiantc’uitalnieui Xc? ccuu It/y - ¡osccs fintíles dcc c’ouistruccic)pu tíitiiicio va c’s mí tiíizcxb le o ígmína
¡Idi u’Pc’ cic’l c’cii/ic’io, COflíc> jic)u ccjccrui¡~lc.> cl gau’a¡e, Fui copusc’c’Ii ccuucidi c-oexistc’uu tit/5 cc/ni u/Pi iciadccs hucistti Ití
Petnuipldxticui clic ¡cx tuu/usual cc-it $> u: la cluuicicuíic -o, quicc <cuí fmrnuo ciii tc,nícitico ciccJcxu-ti dcc existip’ cictií’cícuí cuíPc? e ccuitrarti e/u
¡uccu’ioticu clic litju/idicic’ic)> u c’Pi ccl tui oniepí tO ccti ql/e sc? c-ouicli/mci lo edifico tic/Pi, ¡ci tu/al Pic, ticcuutc pa trinm d)P)it)
prm:>pitiuneuite clic-/u;> u’ sdlcx cxciniiiiisPrci los a¡uorttic’iapies cíe lo.c ccuniuxPieros jicíto invertir cuí Icí abro. e lo esnecicíl cíe
l’rtunieci<ad Ijotizopíttil, [di cutí1 tietie su ¡ultcuiitu/a’ de e/ectcus jmiuidicos ciccsci’c su puacinuiccuuta solcinicuite linuittícicus(c.-cnuo auitcc.c ititiit-ciboníofl por la existepicía parcicíl cíe su objeto <cuí ¡ci u’ecxhicitxd fisica. ía que a nicctiicia que í’a
t-recic’uucicu la ecli/iccxcióuu scc íd> expepitlieuicicm a elIdí ¡ci cc>tpíupuiciacl., - lacio esto u/oc prueba qumc la cícíscripcitiui ob
u/u iticu cíe Icus ji i.cc /5 i’ lt/t’di ¡ccc’ Puo dlccsvíti ccii la ipuicia ¡ 4’ tOPtí Ini c?uiPcc a lay cc>,uuut>p eIcitios. sipio quío ccxistia u/líO
cmiuiui iditicí t’ -c igu/ic prc>timíciccuidic> clic ccfc’t-tm 5 dii/P’dIPu tic Xt>tlt> Cl ~ q it’ tt’a,iscui uIt) hitista ¡ti P<’u’ni ipiticí pu dcc ¡ti
<>lupci - c-cucuí u jiIt/st> fluíaí. u’ pc/u’ PaPi/o c-cu/i mi cc/lidi/ciap; tc’/uc’nuos ciii e O CC¡1/au’ ql/u’ cuí cc.cta - ¡Ygíi udi ccspcct-ial dcc It:
cc/pu; ii/ i<ltiti u u/tít) 5<’ tiescí PPc uit, igí~tií t¡ii t? <‘Pi Idi íut’tiiíitít’ia, cc>ui ¡ci cb/c’t’c’picici ini¡ucxu’tdiPu Pc’ dc? qu/cc Pi O sc? rccdi mí cc u’iu-ci
plni’ u-mt t’i/Pt4cctititPXicJXtO crí ttupXt¡u/ip’ ¡it eclm’/ic’at’ick~t. judIt! <‘1 mPttc) c<5//c<t//iccPtim ‘o, u quíc c-cJc—.vistiu-tiui ¡ci cc/np uíp;icití ti
’
<mm ‘clip cipicí y- Idi t’siuc’d idi 1 tic’ ¡‘u-c,tuicctIdidi 1 lapizt>uiXci 1, toc it, elIc> ¡id/u’ <‘.9<1 gí’ui<‘los iciocí lc’gcí 1 tic’ ¡uc’rniitiu (‘u/u t.ciciccuci>’ cl
c’cii<’ic ‘it m cm/lic-luí icim u mí ej’cXmí.c Ic’gcí li’s c’ uícuuucií u cm’ ipí it-idi Idi touusPpiltcimu/u - --
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“-cci
obra “deban ven/ilarse exchísivan,enbe entre los attío/)rornolt)rex - Se cita como
especialmente importante la STS de 2-4-19714k que distingue claramente la comunidad
a
>~ 1)1? LA CÁMARA ALVAREZ., M: “[ci iuisu/iciencia puorrnatit’a dcc la Lev de í>u’opiedatl Horizopíta cit, pág.
126 ~‘ ss: Afirma el autor qume se otargae ci <italo comistittiti va de 1>11 al iuíicio de la obra, con oh cta de obtener el e
préstumilia hipotecaria, ci al fluía] de ésta, ~<‘red> que si ccl edificio ~‘ lc’s ¡‘icas espápí tiefiuuicios con tieterupuipiczcitiíí de
cus respectií’cí.y acijuclicatatios. la itíteuíc’ic5uu clic las cc>pltrcittxntes ícctci tícira, cuí <ml sepiticic> tic? qiii.c ttídidi II/lO
cieicccuiciro ¡>u’t>¡/ic’t0pío dcc smi piso ci nieclicití tp/cc el cccii/ic’icx ccc mal-di cdu,iytpuvccpudlo. d’oscx po.yi¡/lmc.yc—guiup crí t cc-c.c e íití
ciichit>, [ti t’op;.ytituicio,i tic’ lipití t’c/niupi ¡ciad c>u’ciipucípia, ai/ulqu/e sc? l’ujd/ ¡/aP ¡>actc>m’ cc.y>’uec’it/lccs, dii cictqudit’0 cíe la e
dii.cf/u/estc> í>or el tirticulc, ¡392 cid (Y’, exigirá siccní
1ure uíí tícto cíe tiií’isiáui o c-e.ccíciclpi <lcd ¡‘rcuiuudtií’iso. cíuuí que
este prccdeteruuiiuiada ¡ci fornía epí c¡ue ¡‘api cíe p’eaiizcprscc las ocijuclicaciauue.y, lo tple u/o sólo uit> cauicuerdia ediul Idi
i’culuipitaci recil cíe los ititerecatios, siuitu cric, canio va líe ciepuuípítitptipu aPitel’ic>!’nieuitíc éstc/ ccc u/Pía ¡amia ¡‘cuco
jircicticcí de articulc/r las p-elciciouies <cuitre las t’oprt>puc?tdlrios. l.í>s clcuciinicuipt>,y díiicc/¿/u’tuuoliziiui el reglciriic’uutcu nY Icí
c’cnlu> uicicící ciuit-ti!)Pcc idi al/Pci pío -c uiccíejí mc.s’Palu lc’t’ccr c-cuuí cío piticící ti/al d5 <‘1 Xijudí dc’ t’d/fli 1/)icicicí cuí? p’.vi.ytc niic’»upas ccl
ecii/Jcicu se c-c,u/strí/ve, y quizá clic, hiavci titulo lu/gdir cx que ccl 1ribuíuícíl S’u/prccnidu. cii níccu;ci.y cuí u//idi d>dt/.y;d/Pi
(cen tc’Puc’ici tic’ 2 cje abril cíe 1 971) hitita cc/i tepiclicla, ct/’u’o/uccopuiccn te ci P/;i jil itict cjiIc? <‘~ ~ tic? u/líO dc»?>íiiiiticicí
cíe c’auustruíctores hay qiic? cii.ctitigííir cít*c ct>nuuouíciacies clistitítas: it> tc>niuiu;icitidi pcírci la tc>uistrí/ctiic?pu .t’ Idi
con;u/uiidididl it» léginielí cíe 1>11, d¡u/cc ycflc> Pidící? ciiaticipí ccl titulo sic tnauga. Estci tecis, que, ¡‘nr c>Xua jitirte, uuo sc’
conupaciecc nuuy iuieuí COXí lc que ccl pu’o¡uit/ .1i/o Tt’ibuputul iua dicha cpu duPp’a,y c/c’di.yic/pii’s ce gúui se lucí u’ecc>rciaticí,
yc>b u-cc el i’ti Icir tít’¡ XiXu/ la cc/u/stitu/tii’o Pidí nucc pc/red-cc tic’ccjutal> le. [ci cc/nii/liitidící, ci iiuiq u/cc cc/ni
1> it; cíe cig/lc/ cic’.cj/ mi <>.c
clic cc/Pid’l /iditi la t>hp’a, u;ac-c cx li i c’cie uicíc’ccr. icc. cicc ccl Jl ’iuid’/, uidu cc/oíd> c-oniiipuicicici c’uu 1>11. lp> qil cc /uc u í>Iistci - dciPu u <‘-y,
cx c
1uícc Itís u’elacicuuie,y diníapícípítccs cicc Idi liquicicxc-iciuí cíe ¡cx nl’ u-a ciel,txpi mc—u;tilciuwc’ i’-cc-¡u/síL’dinitcli Xc’ <cuí itt’ los
diii XO¡/l’d/uiuditori’s.
a
~ 518 241971 (Ar. 1565): Caiisideramídos de lo primera sentemícia. II sumpumesto es de cc,íistrticciúui cmi enmnumiidad
de rumí camplej o urbauiistica y su posterior divisióíí cmi 1>1-1, con reclamación cm alguna de los comííumíercus de
cantidades adetudadas y’ no ahauíadas respecto del precio cierto dc stc utpartaineota. l...c>s comatuieras se uilegiuuí u
puigar pc>r alegar cjue el precio ero cierto. x qcme el presidemíte dc la euitidod promnatorut mící tiemie lcgitiunaciún poi’iu a
reclamar. por existir yo cuna com>íuuíidad dc propietarios. Se admite la m-eclamaciómi dcl presidente dc la emítiduid
promotora mío liqctidadum íxor impaga dc dettdas. deudos qcíe correspomíclen it cuido sujetc> ec,mac, contribuciómí o su
cud> tu i mccli vi so cmi la eamuoi duid dc ca mistrticci óíí i mci ciii] - Ademícás. la coiiíciniduid cíe comísí rtucc i <Sn mío puede
idemít ifícarse a estos cubetas comí luí PIl: “( l/alqu/icrd/ quPi’ scca idi c-cuiifit-tícicSpi qtPc’ ce cíe ti ¡ti /¡gu/P’tí ¡liriclictí crcccicit> a
pc/u - <‘1 /‘c’pc’X cío tau; ‘‘cuí i c, tIc’ 7—6— 1 965 (tan;íiui icicicí partí la t’dcuí.cX/’ucc’ 1cm 5- lucí tIc’ i’s Pi nucíu-cc? cc>níc> t-onuuiuu iclotí tic
’
¡u ic’ui<‘5 rcguí¡cucicí ¡it> u’ It/y ci; t. 3 92 u - sugií uc’u;tc’s dccl ( ‘u diigc.t ¡u;ues si’ dci> u cuí clic/utu cm/ni ‘<‘u u u u huy u equuisiic>s tic’
1 3 92.
píuí u-ti licícící clic cuí/etc , uíuíicicíci cuí ccl nl>jc’tdu - cii u’iI> iptic5íi dc— c-umc>Pcís, cc uuí-c P it /5-cc> udc u Pci ¡ cc/uit‘cuí it> ci ¡ c -ti-cm> tijuidul, tic’ Idi
c-cu¡>uc/íuiccclcíci cx cc/upcuíu-cc u dc’ mdi uidu.c tieu-c’t-h;cxc tic’ ¡uc’cup¡<‘dicicí mc’p’Pc’phcccic/iXcc,4 ci m’ci/’ip/s Pi/ip Idip’t’y. <‘y Pc/uudc / diii’iciicic; ¡ci
cta-di caní luí - Pi u.> <cuí ptirtccs ¡isid-o.c ditcterni ipicí tic>y y ipío cuí ¡>oP’tcc.c iticcii Ic’s llciniticlo,c tuic>Xcis, qu/c’ c’olisXíPuivccu; ccl c/Iujc’Xcu
dccl tic’u’cccchi c> cicc c-cícicí couucicip>iilíc,, rigiciíítim>scc cc/u ¡/p’ipuudp lu/gdit- pc/u ¡tít ,icuu’nu¿/.c tic’ cii dcuuisti Pu/tic/Pi 5-’ tic’ »;c>tit>
-c upleXcurití ¡ucur ¡cxc arts.392 t’ cigu/iccuutccs- dccl ( didiigcx... (3 ccc a tiificrcíí cicí tit? ¡cx (‘</0;u/Piit/cid ciPí tc’.s ltc.cccntididi, ití Lc>t’ a
4<’ 2 1— 7— 1 960 t¡ uicc ccstoh leció ccl i?éginu cc/u dcc 1 uu.t:ui>iccdiadi Ecuu’i:O/iXci 1, tt>ui.’cPitup t’ds 1/1 ucí Ipu.c tiiu/tic5u; clic t’tíu’ot’Pcu’
c-crnu¡’lccJo.. ipistituid-icití Jmí piclictí .s-itiguí lcíu- e iuitie¡>ctuiciic—uutcc...
Gui’ cicuicící pc>p- cuiciuutc/ cííítccp’iduP’nuel/Pc> st? clic-cc, tíos iuiypitupt’id/li ccs- iuít’iclica’c ciistiuitti.y. Idi ( ‘cxní uuíiciati 1/cutí icí a
c-opu.s’t nicc-it»; dcci ( ‘dunuP’Iccio 1 ¡‘u’bcíuíictic’p, “la Roponcicí ‘ y ¡ci can;mípuiciací clic ¡/ucxíxicctdxu’idu.y cíe ciiciuo c’onuí>lcc¡du ya
c’c,pustni idi>, cc/pu huici/icíacíccs clictipí tcx.y, cc/tic/ni ¿ r cpu cc/niííuíiclacl y’ Jiquíicltícici pumíu’u’ci Idi cuí lo ¡>tini ccucí e cíciní¿u’ii u-cíe
la couictriiida cuí icí segícíídia, cc/pi arregící a la Lcr’ cíe I>ropiccciadi Ilcurizouítal, hm> c.c ¡‘p’sii’lc’ cc,ytiníar copiud> iucíc-cc Icí
4-cc»tccuic’ícx t’ccdcl/t’P’tcia, qu cc Idi diccc’laP’acimiuu tic? c>i’u’a Pi ííccma 5’ c’c/uictituic’ioul tic? la ¡>u’t/¡uiediacl IIu>eddulttcii, ciiii/ld~ 1’ tic ji’ a
s~u efcccto icí pninuitivtí ( ‘c,cpumipíicíaci, couispiPmíitití a ccfccctos diistiPlpc/s y/ii> liquicicicící: al cinipaud> tic> Idi cuicil y pc/u’ti su
iic¡aiciaciiin acuuicc el actor, capeaptetano cuí <licúo (‘ahhimnuicioci, aclnmi,micteatlo,’ cíe ícm ni ¿soma - amumau’izcícla pcur smc
Cucucuicia e por nuá,c cíe la nulucíd cíe los cc/niu/uierdís, ¡ut/r It> que se idi/pone ccstin/ar, que canil> tal cc/níuuieu’ci por si,
esta legiPiniocic> pau’a actuicir dPi bepieficití clic la (‘onííííiidíciti, u’ por cííouíto lid/ce cx la u’cpreseuitac’itiuí par la
cil/torízaciix/l capiceclicio j/c/r Inc co~íciáníiuií>s.,. Ltxs tppciu’tciníeuitos 1/í/ fl/ccroui cc/fll¡iP’0di05 ¡xíur jitíctio cierto si uit>
c1u/c’ c’cíclcí pau’ticiuucc ce cxl, ligii ci ccxuu tu-ii>mí iu’ a lc/s gacic/c, cc/II ciu’u’ccglcx ci cmi cmi cíttí ipíciií’i.ccí,, Pcxclcí m’ccz qucc Idi
-cili/ic’ticiciui dcc Icí .‘ctcu//ccui cicí pecui u -pidci ci ¡ci ( ‘c>uuíu/Pi icicicí artuicitití íuou’ti c’cuuístu’mí iu’. <itt su lo tít tdu Ji>‘c’/idi ud/Pc/PiO clic ící e.
¡==d¡.iccdlc/dilic:>u-wc/pu tal. hm u ixmi <cdc’ cicj
1~ Pciu’5’e tít/u’ Icis lascoit—y cícííí cícícus <‘u) ciui Xc’> ic>u -c’s t’cmliyicIi—u’c/uiiii/y, y ¡‘<‘u’ <‘lIc u tcií
c>iui tui icitití lic) puuccclcc ue¡umi/ti Pca’ ‘vi ilígíl itící. ¡miuu Idi - (1 icíludític luí c ¡u’ ¡di 5i’glPu dci, ¡ucicpci Idi Cm /Pl~jili ‘PO ¡idi u/it icicio; u tic’ íc is
tic’> ‘ccc-hits quííc o>‘igiuíc1, pu ccc lii ¡>u’iuuuccu’cí fou-cuici tic? ccx; Pi dic‘Pi tic’ Icí,? xl’ ligcitií luí mcc, ccs cuí t miniplito iccuu Pu>, ci u-u. 1 ob -5’ ci
cuí <‘1 c/uxc mccii <uit u:u cicc 7—6 — ¡96o t’ tic’sp m/t iy c’Pi Icí <cm-tuitípta tic’ A’— 11— ¡ 966,-cm’ cc//isp IP it‘ti icí t uPu //)¿dIc/dl ¡id/idi di1/ls tu-u iii- e.
- ce c’ctdxluIc’c’iu ipí u dc 1/1Pc—Piit/u> mili Iigcíc’ic>u;ci 1, cus -u> ciini¡m Iiuuuit’ui Pum <íhic>u’ci ¿mc u ‘í’c’/ciPiidi, 1 lux jiu/ecu> uuc-gcii‘.cc’, c¡ui c’ lic/y/ti
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de construcción como comunidad de bienes, de la Propiedad Horizontal, institución sui
generís —en ella, el Tribunal admite que ambas coexistan si no se ha liquidado la de
construcción, puesto que son distintas: aunque generalmente, al ser sucesivas, se tiende a
su identificación sin reparar en que son dos instituciones diferentes-.
En e] caso cooperativo, la comunidad a la que nos referimos es la llamada residuai de la
comunidad primitiva, y ello porque el legislador no ha querido aplicar al supuesto de
Cooperativas de viviendas el régimen de Propiedad Horizontal desde el inicio, sino el
específicamente cooperativo, y esta es la voluntad de los promotores y socios al ingresar
en la Cooperativa No puede admitirse, como veremos más adelante, que dicha
comunidad sea, desde el inicio, un supuesto de prehorizontalidad, y ello porque la teoría
y práctica cooperativa no lo entiende así, ni tampoco su regulación Esta comunidad
sobre el patrimonio aportado para la construcción de viviendas desaparece cuando
concluye la edificación convirtiéndose por división en Propiedad Horizontal, con
aplicación del régimen de ésta desde entonces; tiene su origen en la Cooperativa, que
ejercita la actividad de representación, conkruccíon y gestión frente a terceros, y su
legislación especifica es aplicable hasta la adjudicación de las viviendas, como así indica
MUNOZ DE DIOS4í y, afiadimos nosotros, completada con las normas que sea preciso
quicc ¡xc,r ccl ciiuui¡>Iini u <duX c/ ct:uni¡ilccttx tic Icís- cil, lígacíauiccs pa c’tatia,c y clic la,c Iccgales quícc cíe <tilos ccc dic’P’i,’diuu, Pía ccstti
liquu iciticia Idi c.-cmníuun it/att Pi cx ¡xuucccit’ ccstinuaí-scc ctxt iligmíitití.
mm Ml JN( E’. 1 Y -1 1 )l( )S, (i: ‘Ptxsibles fc>p—nicís ccní¡upccsap-icíle.c cuí la I>uopiecicíci 11 txrizc>pupal ~. R - ti. 1)1, 553, 1 982, pág.
1 527 y sus: “Luí cIeflpuitim’ti~ Icí iec’iciticiúuí tic’ tacxi/eeaciciui u’eczmílau’,di la p’rcun;ocialm. c’dxpistu’uíccic$pu y ociiuíciic-aci&í cíe
Icis mii’ e>mt/tus cxci Cc/ni cx las pc lcíc-ic>u;c’,c diii tcc.c clic cliclící ciciiuuciic-cicitsuu ccuu Pi lccuidí puucucxietiaci cli ccl ¿ccx y
cnifi3ii!c lící tui ic’ptIo u it’ ltx.c u itcus c’ icxccí íd-y 4’ <‘1 uuícípí (<quid;ic’uí tcx - cc/u uyc’pí‘tít tu/Pi. tidin;iuuicPu’ac it» u y ciicc- tui/idi <‘Pi
g
1j¡mc’rcu 1 iuu Xí’u’uící e uctí; <‘sc/u ucic-iciu u b’c’> itt’ ci u c’rtc’pos cii? ldi5 Zc//i<i.4 cdlii uiPucc.c c’ iPu,c Icilcie it/pu ccc Qc’uuccu’O ¡c.c. <‘Pu tua udc:> c
¡
u lo Jccí’ uic’l ‘Pc/Pu’cutid lic uuizcxuutcil cc/It u cuí It/y m’dli/?t’ic>s tul dic/c/,c 5’ dm—cdc’ cpu’ ccc cit/¡i>tiittupi ccn i>lctnti íip’tu.ixittciadl




Hemos de admitir los principios del régimen positivo de la comunidad que BELTRÁN
-12DE HEREDIA recoge: igualdad, libertad individual, democracia, intangibilidad del a
derecho individual del copropietario; que deben matizarse por el factor social
a
cooperativo, que comprende la función social y el elemento de organización de la
comunidad sobre la «masa de gestión económica”. Dentro de las clases de comunidad
que ofrece43, la comunidad que estamos analizando sería de tipo originario, y no está e
claro si es incidental o convenciona04, aunque podría ser mixta, lo que, según MORENO
a
TRUJILLO afecta no sólo a sus circunstancias sino también a las normas que las regulan,
legales o pactadas —pensamos que en cualquier caso se acudirá al negocio jurídico o —
pacto y supletoriamente a la Ley-. Respecto a la distinción entre comunidad ordinaria o
a
forzosa, según se recurra a la división o ésta venga impedida por la naturaleza de las





u> 13121.IitAN 1)121 112R121)IA tiASFANO~ 1: ‘[ci ccxnuucuuid/cídi tic’ l,iccííucs GP. pág 175 y ss. a
u/ IAl21~lRAN 1)12 1 íi-í<El )IA CASIANO JiItí c-p/uuimiuuicitídi cíe luí—pues tiX, pág.. 1 54 y ss
u u Como tuumabiéuí ami ríauí SiRi lIRA 7131<] ~AN(33. M: unmiiuuicicície,c tic’ fu iccpitcc, ( ‘cucupc’ící tu ‘cís- u’ c,tucis /¿uPnídis tic?
cctuu¡uuc-.s-di . tu p puig - 21) luí cli si i míe i miii cmi tre las ccliii cmiii dacies cclii u’ emcc i ommles e i míe idciituiles cstui temí i emídí>
umet aolucícímíe cm mí gromu desarmo II ci - Al míiargemc de la posíci¿iii que se adío i tu sobre síu utdni i si cuí o mm o - lo q cíe si está
claro es cícíe etía mmdc, se produce la ge rtemceumc it - ¡xu’cx ipítiií ‘iscí a “ci u-ia,c ¡xccucs-ouici.c.c i/P)4t’ lci cc/ni u/Piicícicí qu/iccu’o cx
uuu/ Su’ quu ic’Pci. a
Podria comcsiderarse incidemítal, porque mía hay volumítad dc eniustituir la coíííuííiduud aumígrie exista cierimí
volumítuiriedad en las sujetas respecto al deseo dc adquirir luí vivieíída Dentro de éstas podria incluirse en luís
ccliii tun iduides cl tiC ‘<pío <‘y ciipc’c’Xaníe/u Pc? Ix ucccadia - siitx u/uit) c’cxuu-sc’cuí euíc -icí ipulí eu-ccuítcc cii fluí quícc ccs¡xcccificanumctuic— a
1xu-ictepícíe c-c/uusegííit’. y c1uccc es cucepttítia . Asi sc moiiitiesto la cloctrimíuu aceptada pcír M(>1<1 iN() lId IJILLO. 12:
‘<La iuitiiu’isicipi í’olucuíparicu cuí Idi-y ccxníííuíidicídies clic bieuue,c - -. - - cit, pág. miS y ss. 121 stupruestcu ecíaperativo es ciii caso
muí xtn dc ccimii cm mii dad i míe i demitut 1 y volu mí tan it. 1xarque lo muí sere m ami cuí la ti’ nopera ti ~ii es vol ciiiLutria - y hay volumc tad
de upcuñar comí ti dudes cmi ccumcc ¿muy atímic~ cíe mío ha’> volomm tad espeei lico de cansri ttii r cm mía ccliii cmiiidad, sólo 1 a hay de a
cuieresar cmi la Cooperativa. Además. la 1 .( iti - can su reetuluuci miii. hivorece luí e\istcuíeiu de estuc comodín iduid. Simm
mautreemí cíe sulbeciabuí reí,. wmrece cl Oid) q Lic o s sc/e ii/su, um 1 r o mmii cm cte cm/mu SL I ttt~e mi u Imiul ccxiiicmiii duid - Li emiemí viiI cuíLuid de
pc/mier emc cíxuicamí patut cl logro del luí 1xersegíuido 1 ¿ibluuriumnios emítouíces de comicrumuiduid ecauvemiciona!, stujeta a tuuí
l/itCtc/ cíe uuidivisicumí cuí mimo divisucímí butjt ecímíclicimiuí stmspemismvut a
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2.3.1.Regulación aplicable: normas cooperativas, y supletoriamente la
regulacián civil de la comunidad.
La regulación de la comunidad de bienes es antigua y goza de algunos inconvenientes
derivados de no ser una persona jurídica, por lo que su admisión no es precisamente una
opción moderna y actual. Sin embargo, tiene a su favor que en algunas ocasiones es
preferible acudir a figuras existentes y reguladas, con arraigo suficiente, que plantearse a
priori la naturaleza “sui generis” de la Cooperativa de viviendas y la independencia del
cooperativismo como rama jurídica, lo que más que favorecer, dificulta su uso y
comprensión
Además, si se admite la existencia de la comunidad, su regulación tendria principalmente
efectos internos entre los socios, sobre la “masa de gestión económica” y la adquisición
de la propiedad de las viviendas Se añade a lo anterior que, incluso respecto de los
sujetos, objeto, cuotas, duración, efectos, inicio y extinción de la comunidad., la
aplicación de las normas de la comunidad de bienes del CC es supletoria de las
especificas de la figura cooperativa, que afecten y puedan referirse o aplicarse a esta
situación, por lo que sólo se producirá la aplicación de algunas normas de la comunidad
de bienes, copropiedad, respecto de los aspectos internos citados Así, el propio artículo
39< del CC prevé que las normas de la comunidad de bienes reguladas en el mismo se
.1 u-u 392 -1 ¡aitti tic ctxuiiraioc, c/ cíe diicpcxsiciouues especiales se regii’dl la ccuníuíuíicicíci pcur idis J/P’escuipciouíes
d<’ ícsue titula, ‘‘ MJQIJILL GONZÁLEZ, 3M: ‘Ci’cunue;utarios al (¿diga (‘¿vii”: art 392 y ss, tonlí, 1. Ministerio de
tcsciciui, Mactrid 1993 Pág. 1 t)7 1—2: ‘Rl au-t, 392 11 niás biepí coíitribmive a clcclinmitar uiegcíti”oníeuíte el síípuescx tic
/uccchuo clic las u-tcglas clic la c-cunuuct;idaci, e/u el sccuipicio cíe cfi/e su cíplicociciuí ectá ci/pidíit-id/piaddi a que uit> existo ilpí
tu/u u Pu-cutí cicc ccud iccc/tici c?/i ccl P/Pl~c?ii tic? la cnt/u uipuitiatí, -‘ 1 uosterian/~eflte este umutc,r matizo lo aplicación de los megícus
cíe luí camacauictuid dc bienes. uipl icaciómí gtie deíeiide dc si se comísticuye por ciii contrato de socieduid, en ecuvo caso
sc umpí iCiumí luís mtc,uíaas de éste o pam cm comitrotí, de sociedad simí persanaliduid j uridiccí, umplicándose las mianaus de
luí ccimicamí 1 duicí cte 1¾cites. o. en último cuiso - -‘Las c’c,níun iciaciccs uegicicís pcxu dii.cfxdusid’it/Píe.c tccjuc—ciaiccs Jldirccc’cc quid? -ce
rip/chi cu
1xhm’Pi/ricuni,iiPi’ ¡xcíp- ¡cxc clicptx.cicicunic.c clic1 ii/u/u> clic ¡ci dc/PP/u/xXidIdidJ? -- Este álti ulla seria e] caso de las
ti c>opciat i vuis de viviemíduis c~ tic sc rigeuí por luís mionaus cooperativas espeeificas, por cEcí it la camuimildad de los
sce i os Se op lic ami luís ~fl/piii5 tiaminas caí) icrul tiNas. y Cii cte tecLa de éstas luís di supo sic iones de la comacm i dad de
bicuces del CC. .S’imu ecmíhutmecy este umímícír estimmía guíe algimtias imcurííiuus de cm cc,muunmmiclaci de bienes salí imiípcratix-uts.
emítie c:trc:s las articcilcís 4i)c} 4e3. 4<15 ‘y 399 ‘> miii lic sc/mí cl 3<33 ‘> 335 (etmatius, bemieficicus y euurgums) Souí
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apliquen en defecto de contratos o disposiciones especiales, es decir, del negocio de
u
constitución de la Cooperativa y sus Estatutos en cada caso, así como de la LC u otras
normas autonómicas en defecto de lo anterior; y sólo en algún aspecto como derecho
imperativo. Sólo ante la inexistencia de las normas anteriores, serian aplicables las del
a
CC sobre la comunidad de bienes, además de las imperativas o esenciales a la figura
comunítaria, a
En relación con la administración de la comunidad y de la Cooperativa, hay que destacar
e.
la existencia de normas específicas legales y estatutarias sobre los órganos cooperativos,
a
nombramiento y facultades, y principios cooperativos, como el de “un hombre, un voto”
matizado por el art. 16.2 de la LC que ofrece la posibilidad del voto plural, que evitarán e.
el recurso a las reglas comunitarias, En las Cooperativas de viviendas4t’ se tiene en cuenta
e.
a la comunidad a efectos del régimen de copropiedad temporal durante la construcción,
el derecho de cada socio, su cuota y los beneficios y gastos que le corresponden, y a la —
cooperativa en materia de organización interna de ésta y de la comunidad en las distintas
a
fases que se suceden, así como respecto de la representación frente a terceros.
a
En los aspectos internos de la copropiedad no plantea problemas, en orden a la
aplicación de las normas comunitarias en defecto de las cooperativas, que la comunidad a
e.
impcrat i xci s 1/nr tucmi tn, seo cmi MIQt JIS L las imanas me lotivas ci 1 it Sí-a misma i sicímí de la etic,tuí, la div i si óíí (le iii
comunidad y sos efectos scubrc participes y terceros. así coman las derechas dc Ic,s acreedores dc las participes
Otras autores camila J)IE/. PICAZO, 1.: (it JI .1 A )N BALI .11<1 kW3M. A: Sistemiía dc 1 )ercclín Civil’ val - 111.. Ru,
pág 83, ciunsiclcran gime el art 3<38 tumííbiéíí es i aperaS vn. umumígtie se pueden puictar mííaycuriuís distimítos o imícluso
uiaaííimidad,
(‘Al ~
1JlA íd )NCER( 3, It - -l )ereehcus reales y derechcu iimíabiliaria registicí1”.. cii, puig, 380. tuímubiémí SC mmitiestía a e.
thvar de la imaperatividod de las articulas 398.3,399,400,403v 405
1311 ,rRÁN 1315 III£REDIA CAMTAÑ(3, 3: J.c; cc/tui ;puuicicíci clic fi iccuíes eit, páe - ií33 x- ss. ami amia ciLíe sc/mi
inderagubles los articulas 398 395, 40112” y párrahí segtímudo dcl 1” e.
— u’, —A di ubremie ium de Iii c]tíc muía mit iclie MI Q [JI¿1.., see(míí el ecmum 1 cuí cuíso dc puc Lii ti cc~mit mata píevio it luí ciumii cmiiicluid se
esí imiium Itt iii)í i cae ion stup 1 ecí/ríuí cte la cc/mil cmii duicí mespecí cm cíe os así/cetas este mmmci s, u ruímisma isibil i duicí dc luís b i emie
y de la scciedumd cmi cus immtenicis umcmuíqcue cuí eí suiptiesta ud cjoe se refiere este cutítiur, el tíímjeta cíe luí cuímaummíiduid ‘> luí e.
498 a
se encuentre afecta a la Cooperativa, persona juridica; porque no nos encontramos en el
caso de sociedades sin personalidad jurídica en las que los derechos de los socios
constituyen una comunidad societaria, a las cuales no se aplican las normas de la
comunidad41, sino en otro supuesto distinto, en que la comunidad inserta en la
Cooperativa no se confunde con ésta.
Aunque desde el punto de vista estático, de Ja comunidad, y dinámico, de la sociedad,
ambas deben diferenciarse~ porque en la segunda la puesta en común de bienes tiene
como fin la obtención de un beneficio y no la mera conservación y aprovechamiento de la
comunidad, esta distinción no afecta a] supuesto cooperativo. En las Cooperativas de
viviendas deben distinguírs&’> la Cooperativa, como entidad en la que los socios ingresan
y contribuyen con aportaciones obligatorias aunque simbólicas, de la comunidad sobre la
masa de gestión económica, separada de la Cooperativa, patrimonialmente hablando, y
de los propios socios. Las aportaciones de los socios para la obtención de las viviendas,
se realizan con el fin de su transformación en viviendas y, por supuesto, su conservacuon,
sin que los cooperativistas pretendan obtener una ganancia sino una vivienda con las
condiciones y calidades deseadas, La pretensión de aplicar de forma absoluta las normas
societarias a esta comunidad no contribuiría a solucionar los problemas de este tipo de
Cooperativas, porque nos llevaría a la misma situación en que nos encontramos, normas
cooperativas generales basadas en la regulación de SA, que no tienen en cuenta la
scuciedad se identitican: MIQI JIil., GONZAI A JA - M :‘Y’pxcpieui/c¡u-icus cii (t$ciigc Civil art, 392 y ss,.. cii, pág 56
“435,
CAlIlLA R()NCI{RO, 1-’- i3erechos reales ‘y derecha immícibiliarin registra]’. cii, pág. 376-7,
- ~ AI.]3Al .A])li(3. M: l.)erecho Civil fU’> Vu/F 21. cii. pág 393,
- ~‘> 1<5 pcrtectaiaeiute [/asible. y maás [dejen. uliferemiciar am~íbas figuras~ul maenos Ledricamaente, acmac
1tie se admito la
pci tauteja de luís míarmas coiípcrati ‘> u s. que sc op1i comí :m la eorn tun idad en mílciehuís e tíest i cxoes caman odmai mii straci dii -
mcl íresemítaeion - a lcccamí al Lun gemí - evt/ 1 cíci dic ‘> cxli n ciami cte luí eL/mn tcuciclacl, - - - reservuimidose las mt nrn/uu
comí mciii mt um ci iit~ - su J/lel nrium 5. J/uuruc 1 cus aspectos jcíridi cc/s iiitencas cIcle se ¡/rod cícemí cutre las snc i Os ecumí deree ha u
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especialidad de las clases de cooperativas, y en las de viviendas la especial adquisición de
las viviendas por los socios Pese a que la aplicación de las normas de la comunidad sea a
residual y genérica, es interesante tenerlas en cuenta como realidad en que se basa la
a’
masa de gestión económica”.
a
2.3.2. Funciones de la comunidad.
e.
La comunidad en sentido estricto tiene como fin el uso y disfrute de las cosas comunes -
según dispone el art 394 del CC- lo que no se cumple en el supuesto cooperativo en que —
no hay derecho de goce sobre el objeto, al menos en nuestro ordenamiento jurídico,
e.
refiriéndonos al supuesto de propiedad individual. De no admitir este carácter, quedada
a
relegada a un segundo lugar la función tradicional de la comunidad Sin embargo, no hay
que olvidar que el propio CC prevé, en el mismo articulo, el uso “cón/brnre a su des/Pío e.
y cuando no per¡udique el interés de la comunidact “, uso que podría quedar excluido
e.
por perjuicio en las Cooperativas de viviendas Además del argumento anterior que
excluye el derecho de uso perjudicial de los participes sobre la cosa común, y en defecto e.
de éste, debe añadirse que esta norma dispositiva puede ser sustituida por pacto o Ley
e.
especial, corno podría ser el caso cooperativo En este sentido, el ait, 523 de la LC --art
81.2 LGC- prevé la sujeción de los bienes entregados para la gestión cooperativa a las e.
condiciones fijadas y contratadas con la Cooperativa, y el art. 893 LC -1293 WC-,
e.
vivienda, es[)eeiutluaente la situmacidíl de capíapiedad temporal y la pastericír udguisieidn imídividriumí de la e.
propiedad de luís viviemíduis pcur éstcuw
Su> BEJIRAN DL 1 {IIRI-BDIA CASlAÑ( 3. J: La coppuucpiitltiti tic’ bieuíccc ‘1 cii. pág 231 ~ ss. Seglimí l3eltráíi, cítiso y
di sínute dc la cc/sim cí/imiumí (tuscx directo canjumil di t/ par [mimosy obtemie i ¿u mm dc tutu t i/5 y tít il idudes naturales y
ecomidmnicos) vieucemi timitados por eí destino dc la cosa, 5cm conservacián, tanto txatuírat, coman segtcti lo previsto
por luís puirtes o el truifuen j curidico: y por el respeta al derecha cte los deíaás, ml imiterés de lo cainnaidod Lii el
stiijttcsto coopefuutiviu. en luí eaacotiiecbd. e] tuso viemie imíípedido acur el propia destino de luí cosuu. la eamistrticcitui y
abtctccidmc dc las viviendas, ‘y el respeta umt derecho de las demímás ‘y uclemicás m,curcmume las mmormnas enOperuitivas
oreveiiAs3e las ul ii/Viiici cumíe±srcmedemí su -etuis it las esuleeiuí les ecu ji cii cicuí ces fi - aduis - II di sfmtt te tu abccíce idii de
cm Liii dacies o i mu cremímemí mus ccoo ama mc05. euníc/ sen cm 1 txs iuitereses aiim cmii clcus etc 1cm iliií su, cíe ces:ti (cmi cenícdii» ca, sun
propiedad cíe luí comncmniclacl - dc las sae i cus - cacao Lii se cnt lencle smumaetudas a tuis ti mai tes previstas cm’> la 1 CC - a
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especifico de Cooperativas de viviendas, se refiere a la atribución de la propiedad de las
viviendas o de su uso y disfrute a los socios cooperativos, antes de lo cual no es posible
que los socios las utilicen ni como partícipes de la comunidad sobre la masa de gestión
económica, ni como futuros propietarios Sin embargo, puesto que este criterio de
prohibición del uso y disfrute de la cosa común es restrictivo, y no encuentra reflejo
expreso en la norma cooperativa, considero preferible estimar la ausencia del derecho de
uso y disfrute por ser perjudicial para la cosa comun. sobre la base del citado art. 394 de]
CC.
La comunidad sobre la masa de gestión económica seria de tipo interno, entre los socios
usuarios que ingresan en ella con la finalidad principal de contribuir a la obtención del fin
común de los socios, la vivienda, en mejores condiciones que las que tendrian
individualmente cada uno de ellos.
2.32. Defensa de los intereses de la comunidad.
Respecto de la facultad concedida por la jurisprudencia5m a los comuneros, de ejercitar o
counparccer en juicio que afecte a los derechos de la comunidad, favoreciendo y nunca
perjudicando al resto de los comuneros, ésta podría ser aplicable a los cooperativistas
Sin embargo, la comunidad que surge unida a la Cooperativa es diferente, porque los
socios otorgan la representación de la comunidad a la propia CooperativaS=, y la
administración de sus intereses a ésta o a una empresa gestora independiente, excluyendo
lista seria lo base del retamo cooperativo o excedente. repercuuticuídcí siubie los suucitís los guistius derivuidas de la
ciinstrtucciámc cíe luís x’ ivienda’c. y los pasibles pérdicluts a exeeclemítes c
1uíe sc 1irodu>’.euía -
‘u Nl !QI lb 1. (RIN/Al T/, 3M: ‘(‘cxppzepitcip’iíxs al 1 ‘cicligcx útil -, “ud 3m)2 ~ 55,.. Cd pág 82. MIQIJEI
(iON/Al -1/.. JM: ( ‘duupuccuíiou-i cus al tcitiig’uu 1 Vmd ‘‘: art 3<32 ‘y ss. tamímo 1, Ministericí cíe icmsticium. Madrid 1<3<33.
‘cíe 11<77 1311-Y PICA/( 3, 1.: (0 IlIoN BALI lis lIROIS. A: Sisternut cíe l3cccchuí Civil viii, III. ciu, páe. 85.




la posibilidad de que ellos, comuneros, actúen frente a terceros, principalmente porque
a’
no les interesa actuar individualmente, porque persiguen lograr los beneficios de la
actuación conjunta en todas las cuestiones que sea posible, y por la eficacia analizada de
e
la representación indirecta respecto del representado y representante, distinta según los
u’
momentos en que se encuentren Por todo lo cual, basta que se produzca la transmisión
de la propiedad de las viviendas, e incluso después si la Cooperativa no se ha extinguido, a
es esta la que representa los intereses individuales de los socios frente a terceros, en base
e
a los contratos concluidos con ellos o por cuestiones extracontractuales Desde la
adquisición de la propiedad de las viviendas por los socios, éstos53 pueden ejercitar sus a
derechos frente a terceros, los derivados de la propiedad de su vivienda, individualmente
a
o como comunidad de propietarios~~ En este sentido, la defensa de los intereses de la
comunidad se ve afectada también por los dos momentos de eficacia de la —
representación; inicialmente la defensa corresponde a la Cooperativa, y posteriormente a
a
los socios adquirentes. individualmente o como comunidad de propietarios, conservando
a
la Cooperativa la posibilidad de actuar en calidad de contratante con terceros. El





La comunidad o copropiedad de los socios sobre la “masa de gestión económica” tiene
e.
su origen e inicio en el tuomento de constitución de la Cooperativa, aunque cada socio se
adhiera a ella en el instante de inscripción; y continúa y existe como tal hasta el momento
e.
de efectiva división del edificio común en viviendas, con la concreción e individualización
a
‘Y’cíícmcu cuSÍ <ucturre cuí Icus cuisos de rcmmmía. naccí a pie 23c3 ‘>240 <[el cumpiltultí 111 e.
‘u-- -01/ reí ocicuil ci este tecaci “erse 1 ci notci cm e 24 3 dcl eupu tu IIIti
1íucede pi cccl
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de éstas El inicio suele coincidir con el de la propia Cooperativa, a la que se adhieren los
socios mediante su inscripción aportando las cantidades a las que están obligados -y es
desde que se produce dicha aportación o se adquiere algún bien en común cuando surge
la comunidad-. Generalmente en este momento también se prevé su división o fin,
aunque los efectos del mismo se suspenden o posponen aJ momento en que concurran
todos los elementos fácticos del régimen de Propiedad Horizontal. La división de la
comunidad surte efectos cuando el edificio terminado, objeto de propiedad horizontal, es
adquirido por los socios -entrega de la obra por el constructor a la Cooperativa como
representante-, adjudicándose a cada uno de ellos la vivienda concreta que le
corresponde, adjudicación entendida como declaración de reconocimiento privada, y
posteriormente pública, del derecho de propiedad de cada socio sobre su vivienda
concreta, que se une a la entrega de la misma
La duración de la comunidad no coincide necesariamente con la duración de la
Cooperativa, por razones obvias La Cooperativa puede liquidarse o no tras la
adjudicación de las viviendas, según la voluntad de los socios —en defecto de ella
continua coino hasta entonces-, y dedicarse posteriormente a la administración de los
ununuebles o incluso de la urbanización entera como cooperativa administradora, o a la
generación de servicios o actividades complementarias derivados en beneficio de los
socios usuarios, o a la promoción de otras fases cooperativas Con relación a la
administración de las viviendas, aunque el art 89.1 de la LC —art 129.1 LGC- permite
que la Cooperativa administre y conserve las viviendas, no parece que esté considerando
la sustitución del régimen de comunidad de propietarios en propiedad horizontal por una
administración en manos de la Cooperativa, teniendo en cuenta además la frnperatividad
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del régimen de Propiedad Horizontal55, extendido y suficiente, sino que se refiere más
bien a la realización de algunas funciones de administración por la Cooperativa. m
2.3.5. Sujetos. S
56Los sujetos que forman parte de la comunidad son los socios usuarios con derecho a a
vívuenda, con participación en la actividad cooperativa Estos socios no tienen por qué
a
coincidir, aunque en la mayoría de los casos sea así, con todos los integrantes de la
Cooperativa como persona juridica -compuesta también por colaboradores y socios de
trabajo- -
a
Pueden ser socios usuarios, es decir socios con opción a alojamiento o vivienda, tanto las
a
personas fisicas corno las jurídicas públicas sin ánimo de lucro57,
a
2.3.6. Objeto.
aLa comunidad precisa un objeto homogéneo, el derecho de propiedad sobre una cosa o
un conjunto de ellas a favor de los participes en forma de cuotas La comunidad sobre la e.
“masa de gestión económica” surge respecto del derecho de propiedad sobre la cuantía
a
aportada por los socios, y lo que se adquiere con este dinero, lo que puede convenir scu
a
114, <A{>N/.AIE/, 3M: 1 uuoic’uuí<uu-icís tul (‘¿‘<ligo> 1 di!’’: cal. 392 y scs, tcm’>uu 1. Miiíistcricí dc itisiácicí. Muidriul
1991 Lic 1t185. a
1 ¿o este semítido sc mican fue stuí - cmi gemíera1 MliNt 3Z 1) It 13 I( 3M. ti: ‘-I¡xcxt’Pcicic>ui tic’ stula 1’ 1’ CixuusIpl/cc-iáuu ?h)
cm mamut» iultuc ciu pág - 3‘7 ‘ci scc uro <ci clic Ini c’cuprapi e<tuicus a» to¡urcmuaicureu - píuu cci be la un i?umau tiuudcí tpie íc.cisííc
cc/niu/uiidiadi. copí nick.c a nuepii:u,c icsiuccciciliciaticcs .cc?gu¿ti Icis pcucttuc, e iuicic’iuicuitlieuitenuccuute del pu’cxblc’nua qu/ic m’ccu’c’nucxc
<‘u) cuí nicucuiehí ttx cíe si do/u icí Pu’apicctitíci Ilcxt’izouu Pci 1 aIx iuuiPitx cíx<cxistcc tcxnub icchi í~ arciiíiau-ia
1-tic pág 186 y ss íaoíciúesca que la Cooperativo puede ejercer de ‘admaimcistradaro de la turopiedad í-íorizoacaí ca los
casius en cjoe se realicemí actividades ciurnplcmícemítariuus u ésta: canstrtuceiiumí de cutros servucías, o emí oqumellos
euusas de varios edificios sometidos al régimen dc Propiedad 1 lorizamitol - cm cíe ccuuístituy’amí tilia urbaíciiacidmí e.
scímmíetidum a luí legislaeiduc ccuiiperuttiva, pues sc eonstrtuvcuomi comací Cooperuttivuu, y ésta
1)ermomiece tadavia, No
puurece guíe pucduí ejemeer luí actíainistruicidmí de las viviemíduis cuí sttstit íccidn del régimííemi de Propiedad 1 lorizomituml.
par el cuiráclcr imperativa dc éste
cc~ Ver nota uc píe 1 lO dcl capituticí III -
í-í irÉ 8DM cíe 1cm 1(1 sc refiere it luís persí/ituis isicuis’ Icus euices p¿uíilieuus y luís emutidudes simm ujimíma cíe lucro c[tie
¡/mccsemu umlo¡utmiiiemctiu ~ 51 (u pu:mra luís lcersdímiuts de1iemidicmites de ellcus, l?I arcicciluu 29 It e se retericí cm persiuimuus
ti siecís. ectues púbí Iccís y ecuciperativas ‘y cmctictccdes sox ¿<cxi mací dc 1 utercí maercuccícii -
504 a
objeto en una masa patrimonial bajo una titularidad colectiva5» Por la evolución de la
comunidad se entiende que se trata de una unidad ideal59, una universalidad, como modo
de considerar una unidad de cosas, que se adquieren ~ -dinero, solar,
materiales y edificio en construccuon-
Con relación al objeto puede objetarse, a priori, corno argumento en contra de la
comunidad, que no está claro que exista una comunidad previa a la propiedad concreta
de los socios sobre su vivienda6t, en aquellos casos en que la concreción de la vivienda se
produzca desde el ingreso en la Cooperativa. Sin embargo. esta duda aparente no es tal
en realidad ya que no podemos olvidar que la concreción, aunque se establezca en el
momento inicial, es ficticia, y la contraprestación, el precio, dependerá del coste total de
las viviendas, coste que no se conoce hasta que no fmnaliza la construcción, Por ello, el
obstáculo inicialmente planteado no lo es, y aunque la publicidad cooperativa --
engañosa62- lleve a creer que se trata de viviendas concretas y determinadas, la realidad
jurídica y práctica de las mismas responde a la indetermmnacion inicial, con una
individualización sujeta posteriormente a fórmulas equitativas -orden de inscripción o
sorteo-. sun necesidad de modificación del negocio jurídico de constitución Hasta el
[311<1. PICA/-O. 1:’ I-tn,daíacmítos dc 1 3erectmo Civil 1 uatrimamíiol- - lomo 111 Ci vilas, Madrid 1995. pág c302 y 31 8
lii comatmnidad redime tínul umniversumíiduid de cosos: 131-tI tIRAN 131.1 l-lTtRltDlA CASlAÑt 3.3: ¡ci d.’u/nuu/piiticid cíe
I//ehi/tc ti!, /0<2 - ) 8 tu -
S’i Nt[NI-1/, lGl.ItMIAS, A t’ cunimííuicicíti cc iuíciim’isibiliclcíc ti!, puIg (mM
IRI 33111 ¡3 CAl ¡Al )O, MI: ‘la caíisiituucicíuu cauuvepícicuuicíl cíe Cu,uPum/hiidadic’,c ‘‘. Bosch. l3areclouiuu 1994, pág. 143 y
Ss: La autora afmnna, cmi relacidíc al contrato de eorntííiicocián de bicímes y stm objeto guíe, respecto del dimiera enían
abjcucx de copropiedad, se admite cual carácter exclusivo a mímíidíu a tuiras biemíes. cama cl salar cmi el easc
eniuperativa. [o apOrtocidn de dimiera debe real ic’arse para stí imutegrumeidmí cmi luí comunidad. recibiemído como
contraprestacidmí tiaut ecínta de luí eointcnidutd Mamitiemie. odeimiás. que mío es posible gcue el objeto de la cnnitimíidad
Seut exclttsivaniente el dinercu, stísceptihle de iíídividtíalizacidmí pcur esencia (ella es dudoso en el caso cooperativo,
pcurc~tíc su cuiantiuc y lo culata correspcundiemite mía sc conocen hasta el final) El solar es adquirida cmi camtmiíidad,
prevíainemite eaiustittcidui. <u íutmcde huiber siclo uídc
1uiridcu am/Les, <u reservado ‘y síu odquíisicián es ratificado
pasten animence - I~ucdemí comí sti t cuir tu bj e Lo dc la caumídumí idací b icímes u~ cíe tocía “mii mio perlemie/caím u luí mi simm - y vavuuuí
ci ser a ctcíi u i ri clci>c -
MIQI JI-II. CON/Al Itt, JM: ( ‘cuuuuc’uiptip’iccs- til t ‘uiciigcx (ii-iI’’: umní 302 ‘y ss. couíícu 1, Miciisterio dc icisticiut. Muidrid
1 3)3 lkue. [(0’’?.
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momento de individualización, la cuota de cada socio es indeteruninada, indeterminación
que no sólo afecta a la vivienda, sino también al desconocin-miento del precio final de ésta, a
del valor de éstas, sujeto al coste real de la obra -el pago o precio de la vivienda,
a
respecto del cual se ofrece un anticipo sobre el precio provisional, queda sujeto al precio
real, que será conocido en el momento de finalización de la ~ Estas circunstancias a
nos llevan a pensar que el derecho del socio a una vivienda documentado de forma
a
privada en el llamado “contrato de adjudicación” —en el momento de ingreso en la
e.
Cooperativa-, no es un derecho sobre la vivienda concreta cuyo coste es ya conocido,
sino un derecho a la parte ideal, alicuota que le corresponda en virtud de la participación
e.
‘2 Ver nata a pie 13
“~ VAJARDO (‘uAI{C¡A, ti: ‘La gesliátí ec-cuuuárniccí cíe la t ‘ciapeu’auim’cí: la u-c’spcxuí.ccíbilicitíci tic’ ¡<j.c scxcitx,c ., cuí, pag.
81 La atctiurum humee referemicio a liíS especiuílidades del deber de pumrticipuír cmi luís (?oiuperat ivas de vi viemucluis: ‘liv a
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aceptada por el mismo respecto del resto de los socios, y que será efectiva en el
momento de individualización de las viviendas, en que la adjudicación y concreción es
efectiva ínter partes Por ello, el hipotético inconveniente de la publicidad engañosa que
ofrece viviendas concretas y determinadas desde el inicio, pasaría a convertirse en un
argumento a favor de la existencia de la copropiedad. La explicación razonable al iter y
sucesión de acontecimientos es la siguiente. Desde el momento de inscripción en la
Cooperativa el socio pasa a formar parte de la comunidad sobre lo aportado para las
vívcendas E! objeto de la comunidad va aumentando cuantitativamente con las
aportaciones de los socios, y va modificándose cualitativamente -lo aportado por los
socios es sustituido por el edificio finalmente construido, mediante entregas parciales o el
pago total al finalizar la obra-. La concreción de las cuotas se encuentra indeterminada
hasta el final de la obra —aunque no se diga al socio-, momento en que se conoce el coste
total, real, de las viviendas, que será asumido proporcionalmente por cada socio en
función de su cuota de participación y la vivienda determinada que le ha correspondido.
La admisión de la comunidad sobre la masa de gestión económica explica la
indeterminación de la vivienda, y que el precio se encuentre condicionado al valor real de
la vivienda -los socios contribuyen al cnismo de forma total, respondiendo en la cuantía
de este valor incluso ante los acreedores sociales cuyo derecho traiga causa en la
vivienda- También se explica con la admisión de la comunidad que cualquier problema
que se plantee respecto de la posición y participación de uno de los socios afecta a los
demás, salvo que ingrese otro y ocupe su lugar, previsión que la LC contempla en el art.
895 en protección de aquéllos —art 129.5 LGC-.
u Icíme cumaemíte um luí Uaapemuítiva. u 1 cus sc/ei cus, ~- no umí couísírctetcur tu cm [a emvmpresuí ge st aruu - si huí iiicerv enida en sul
eclebracicun, c1cue tuííííbiéuc usmumne Suc respiunsuibilidad res;xee.tíu del li;xíu de cuxiicruito celebradí>.
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2.3.7. Cuotas de la comunidad: cuantía, alteraciones, gastos y
transmisión.
L Cuantia de las cuotas u
Las cuotas de los socios en la comunidad sobre la “masa de gestión económica”, como
e.
“exprúswn nínmirica del contenido de la p vii ¡p <-1cu4,, se cuantifican en base a la
participación concreta de los socios en la actividad cooperativa -derecho y deber incluido
en las normas cooperativas generales- La cuota de participación de cada socio es e.
indeterminada y distinta, y se materializará después en una vivienda concreta según las
e.
condiciones, situación y coste de aquélla. La cuantía de las cuotasdíS debe constar de
cualquier modo, documental o por deducción, pero está exigido que conste de alguna —
forma: en el supuesto cooperativo en todo momento se conoce la aportación realizada
e.
por cada socio. Puesto que se trata de aportaciones de distinta cuantia, debe excluirse la
aplicación de la presunción de la igualdad de las cuotas de la comunidad, prevista en el —
art. 393 del CC.
a
II. Alteraciones de la cosa común
a
Parece que, en defecto de norma cooperativa, se aplicaría a la comunidad la regla del art.
e.
397 del CC sobre la necesidad de unanimidad de los condueños para alterar la cosa
común, respecto de la alteración material que afecte al destino de ésta, con el límite del a
___ ____ e.
‘< DLI dADO LUí 111ViSRRI A. 3 liii 1 AUR] 17 Hl ~R])ltJ(3 JI.:’’ Ijeiiieiitcus de Derecho Civil III - VoL 2”
lAtiR! V. SANCHO, LUNA, l)itLtiAF3t3. RIVERO. RAMS y MItNDt3/.A Bosch, I3arcelnmiu 1991. pág. 4<íÓ
“~ ALI3AJ.AI)ItJO. M: ‘1)crechaCivil III”, Vol2” ci’, puig 3%.
1)1t l..A (VN MA R=- ALVARi 2, Nl: ¡cm ipisuc/icieuitcic, ncxu-nitiiiu’ci cíe Icí Lev cíe Eí’cu1xic’cicici Ilc)u’izí)/i/til - - - - - tú, pág 95
‘y ss. establece que la cuamiticí puede determimicírse libremaente omites dc la entícea cíe las vi” ictíduis. ucutíqcce pumede
julami teuumse e) juníbí eniuí de qtic iii s ecmliis cíe lii s xlvi endcis cmi [II estén nial fmi ucdas seg¿mmí la dispcuesicu
muimeiuilmaemite. cmi enycu cuíscu la rec[ilmeuicic’uii dehem’ui camítur comí el cuummsciitimii¡emuto imicámuimne cíe las etupriipietuiritus tu sc
no esu sIc éste qucedo i guía 1 que esftmKm - o ser exigida -~ cmdi ciii Itae mmi e tiar el peij mcclicuicící si mmc> liii dcid tu síu
comí ioriii i dad um la 3 tiatul c] tic luís mccli le o -
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respeto a su forma y sustancia, o la alteración juridicabdi, La tu? también considera
incluidos en el art 397 los actos y negocios juridicos de disposición, los gravámenes y la
renuncia. La unanimidad puede responder a un consentimiento expreso o tácito, aunque
es dudoso si seria suficiente la mera ~ -quizá bastaria con que ningún socio de
la Cooperativa se oponga al acuerdo de forma expresa, es decir haciendo constar su
oposición, o impugne el acuerdo-. Parece que en el momento en que conste la oposición
o impugnación por algún cooperativista, deberían paralizarse las alteraciones, pudiendo
exigirse la posterior restitución a la situación anterior si triunfan, e incluso la
indemnización se si han producido perjuicios.
No obstante, antes de la aplicación absoluta de las normas civiles sobre alteraciones de la
comnunidad, debemos tener en cuenta la propia regulación cooperativa, que establece la
regla general de que las materias que supongan alteraciones graves de las condiciones
establecidas precisan la intervención de la Asamblea69 y no del Consejo Rector, según
MItQI tU - t ;t )N/AI.I 1/ 3M ‘t’t.’ntc’umfcv’icxc al < ‘t%hgtx 1 ViiI ‘‘: cuí - 392 x: us. uc,uacu 1 Miuíisterío de <cusí ida, Muídrici
1 ~3)3. ‘¿te 1<189. liste aislan utcitar. cci 985, ‘ya cc-cclníut los míegacicus de dispiusiciomí del cmmuibitc, del utrcictíluu 3137
pcurc]ti e cí iee cío e ctcbeíc rema it irse ul 1 utrí 393 - MIQI 1111. t i()NctA 1.1<!> - M .‘t’cuuuuc’míícuu‘u í.c alt ‘c$diigtx 1 ‘u’ if ‘bit -
39~ y ss cii. pág - 38(u - Simm cmíibuírgcu los estuidia cmi la pág 395 ‘y ss, ‘— ¿mt iriací cpíe la j tirispítídeacio liii rcscíelliu
iiiu mc mc> s sctptíestcu 5 siutume dl i)5 - x lío sidcu en ocasi cunes ma ox mdi cal, cmlii itíídcu par la mm ol idaul ib scu1 cito e cuando se
teuicie cm eac¿t cc/luí di; pcur uiíío de cus comanueras. c~oc seria mamut “en la de cosa ajena - t >1ra etusa di su iiica es cloc no
huí Nit truumísma i sic> n, scm lvi> q cíe la ccusum ecuí nilmí sc adjuudi q cíe uu tmn comcunero - CI JI£NA UA SAS - NI: - ‘l’’uíuuci chi tic’! ¡uuxcic’ u
tic’ cius/cíusí con ciu Iuxx’ sic tenucís dc’ tp’tíuisnu icit5ui cuuíccp’í>scí clic ícu,c clicrc’c’buís rc’cííccs - ‘. ¡3 (use Ii - 1 3umree ¡ cuima I~)% pág - 4 t 2
‘y ss. cli st iiie cíe ea reí ume i ¿mii a luís u 1 cerumcicumí es por cuí ciumatmiicrdu, el comítrato de ventcu de la ca Sil coimí<mii -~co puuil e
cii emma— ditie Cii Ii licum de vid ida - previo en u ica uu las Seííteííci u s dcl ~1‘5. dcl acm (u de di spcu sici ¿un de lo ccusuí cpíe
rec]umicre hade de dispusicidii puira ser válida.
1)111/ 1 ‘IUA/t). 1.:’Ihmndamaemutas de 1 )erceho Civil Patriiaoiuiui” lomo III... cii, pág 923
“~ 1.3 -11 ;íRÁN 1)1 1-1ERIiDIA CASI ANO, 3: ‘‘la ttunmuíuuiciaci tic biccuies ‘‘.,. cii, pág 279 l->revé cali/cm alteraciones
Incito los ¿metas de disposicidmí jncridicum, sobre eí uso y clesticmn dc Iii caso cocuí¿tcm, comumo de los actos de disposicióuí
mautteriuíl. ii/imovaciancs (u caí//bios de destiuía los limites que deteirninamí el comueepto de alteracidn. son el destimma
dc luí ecusa comímúlí. el imiterés de la comí/unidad y el derechcu de los demás ecupropictarios Según Beltrán, lo lanno
de la umnumnim/íiduíd pucede emítemíderse expresa, par todas, cu tácita, si míadie piui/e nimig¿uií imupedimnetito -
Se observa cicle la Asamblea es [it enearutuda dc ‘‘fijar 1cm pculiiic’cí geuueral cíe la --l.ctmnilclccci - -‘ cmi el art - 21 - 1 l.~C - ‘y
¿mdci 1/05 Cii el porruu tku 2’’ dc esle it rti cci lo se in/pone el pree cpu vii umenercín de 1 ul mmii simio luucrul los u 5cm icus eseimetutíes -
cii ire iutpus 11/1 it/it c-cu -ion ch’ Ltituiijttxi. cx tít’i l-lccglc/ntt’/utcx ití/icA ‘¡cx - eii-u-cm mis taimei u s cjume ¡u aedcíu supo: ter O 00
¿ml c erumcic% mí 5cm stuííc ci al cl cl otuj ccc> dc la inismi/cm - Iislut comapetemíciii tic la Asuticitílcci debe cid mii iiirse, sin
1uemj ti i ci tu de cm
ciuo/ Pc cciiciii general cíe 1 Comí sejcu R ce1 nr respectii de luís time ccl ad es mmci rescryuuduts par luí 1 .ey uu cutio s iirgummicus
seecíuí el uuiiscauu mml 211 -
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dispone el art 213 de la LC en relación con el 282 —art 43.2 LGC—, aunque en este
caso no se prevé la unanimidad en su funcionamiento sino la mayoría simple de votos
emitidos y cualificada de dos tercios de los socios. Aunque las normas cooperativas, por
e
ser especificas, sustituirían a] art. 397 del CC —no imperativo-. se plantea la duda de
e
hasta que punto, en situaciones excepcionales como seria el cambio de destino del objeto
de la comunidad, o algún aspecto sustancial de éste, no debe exigirse unanimidad e
prevista por el CC, sin que baste el acuerdo mayoritario de la Asamblea —la LC salva los
e.
derechos de los soctos permitiéndoles impugnar el acuerdo o darse de baja de forma
voluntaria y justificada> Como se deduce de lo anterior, hay ciertos problemas de —
compatibilidad teórica entre las normas cooperativas sobre adopción de acuerdos, que
e.
utilizan el criterio de mayorías, y las normas comunitam<uas que acuden a la unanimidad en
los casos de alteraciones de la cosa común, aunque en último término se aplique la LC
por ser especial.
e.
III. Participación en los gastos y beneficios de la comunidad.
e.
Las normas de participación en gastos y pérdidas de la comunidad sobre la masa de
e.
gestión económica cuentan con su propia regulación general, preferente. en las normas
cooperativas, en las que el régimen de excedentes, pérdidas y retornos, correspondientes e.
a la construcción de viviendas y producidos en la Cooperativa, se basan en la
e.
participación proporcional del socio en la actividad cooperativa, proporcionalmente a su
cuota, art. 58 y 59 LC -art. 84, 85 y 87 de la LGC-, analizados más adelante en la —
titularidad de la “masa de gestión” Se aplican las normas económicas de la Cooperativa,
e.
puesto que la gestión de la construcción de las viviendas y los resultados de ésta se
e.
l.um [tiC’, cmi el orh 43, imímpamie luí tucímí cíe iccíliducí it los utemius 1ureeepti\cus reuuli/.utdas simm la uícítcumizaei¿umí cíe la e.
Asuímnbleum -
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producen dentro de la Cooperativa constituida para ello, y los conceptos de excedentes,
pérdidas y retornos y su cuantía se producen en dicha gestión En materia de
Cooperativas de viviendas y respecto del precio de la vivienda y los gastos que le
corresponden, la LC no establece nada específico aunque, en base a sus propias normas
generales relativas a retorno y pérdidas, el precio y gastos dependerán de la participación
del socio en la actividad cooperativa, es decir de la concreta vivienda que posteriormente
le sea asignada.
Intentaremos, como hasta ahora, interpretar las normas cooperativas, escasas, según la
regulación civil de la comunidad Así, salvo que se prevea expresamente la solidaridad,
los copropietarios responden mancomunadamente de los gastos de las viviendas. La
liberación de los gastos, así como de los beneficios, sólo puede realizarse renunciando a
la cuota -art. 393.2 CC-, lo que supone el aumento de las cuotas de los demás, sin
afectar por supuesto a cuestiones anteriores a la renuncía -cuestión que se tratará más
adelante al analizar la renuncía-.
Con relación al planteamiento y aceptacion de nuevos gastos se plantea la duda de si la
posibilidad de admitir nuevos gastos o mejoras, utilizada frecuentemente en las
Cooperativas de viviendas respecto de los materiales u otros servicios y suministros,
debería requerir la unanimidad de los participes, como alteración de la cosa común,
secu~n impone el art 397. o bien basta la admisión mayoritaria de éstos como supuesto
de administración; y si es necesario acudir a la Asamblea General, o puede bastar con la
aprobación por el Consejo Rector. Para resolver la cuestión es preciso distinguir según el
tipo de gastos que se trate, análisis que. realizado respecto de la comunidad en general,
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es aplicable a las Cooperativas. Según algunos autores~<, en la comunidad, la diferencia
radica en que las mejoras sean de lujo o recreo que requieren unanimidad, o mejoras
útiles en las que es necesario la conformidad de la mayoría ~ estiman que la
a
diferencia estriba en la alteración de la sustancia de la cosa, que exige unanimidad, o
a
alteración que no afecta a ésta, para la que bastaría la mayoría. También se aplican los
criterios de impedir el uso de la cosa común, aunque éstos no siempre son incluibles en el a
supuesto del art 397 -este caso explicaría alguno en que se decide la modificación del
destino del garaje, o trasteros, o locales comerciales., que exigiría unanimidad-,
Según BELTRAN DE HEREDIA~2, para determinar si los gastos son exigibles a todos a
los comuneros debe distinguirse según sean necesarios, de reconstrucción, útiles y —
suntuarios, judiciales y fiscales. Y ello, teniendo en cuenta que, al margen del tipo de
e.
gasto, si éste ha sido aprobado por acuerdo de los copropietarios, la contribución puede
ser reclamada a todos, porque el propio acuerdo les obliga.
Los gastos necesarios, de conservación, admitidos por los copropietarios, les obligan a la
e.
aportación de las cantidades que éstos supongan7> El principio básico del art. 395 del
0<3111/ l’ICA/.( 3. 1-: tu 11<3>4 IIAI.l.l-3TLROS. N ‘‘Siscemiiuí cíe Derecho Civil ‘viiI. III.. cii, puig 84. Así e.
imúcrpretctmí esicus utcttares el utrf 397. laníbiémi CAI’lll.A RONCI.-IIZ( 3. 1>: licreelías ceutíes x dereclící inmaoííiliuíricu
registrul’ .. dii, pág 388.
])I¿l.GAI3() <¿CI IIIVERRIA. Y fluí l.ACRtJ/. HLRI)F-1JO. II I¿lemaemímas dc 1 )ereclíc, Civil fil’’, Vcul 2’’. cii, pg e.
477-
131 —llilRAN 131? 1-lI ¿Rl?l)IA CASlAN( 3 , 3: Lii ccuniuíuuicicíti dcc IuiePuc’s cii. puig, 245 ‘y ss. 1-cus gasícus míecesarícus,
de reputrumeidmí son exigibles ¿m tiudos si se produuieromí por causadc cuisa fiurítuito a fuer¿’uu mnuycur cu pcur omm tercera Li] e.
.c]¡¡e. sc podrá reeluimnar después),- por dadcu - c~uc se humbia <urevista- eommuu l’cmtumra - y qcme es- prcsc-uucc No seriutí>
cxmgcbtcs luí previsión de dañas futuros ni tos procliteidos por uctxo o vartos concuneros Respecto a los gastos cte
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míercí aen mci del remídiunien to <u di sfrtute de luí eosum ciuitituii, mmi toicipoed> lii s tít i les o sccmít utuimíos. ] ‘ocde cxigirse u
cucícus cus euuintuuíercus luí liar ic i pu cicumí cuí los gastos -~tídi eiales ‘y fi seulles c]cíe sc prad tu¿cumn comí iíiot i vcu de la ecuso
ecuilíl mi,
la ectestián de los gastcus y pérdidas y sim adníi si dmí es truut¿íd¿m dc fammíium di lereicte cmi cl CC y cmi la legisíumeidmí e.
ciuulíeucíti ‘it - Amule estut Si ttuicidmu di vemsit - cletuemacus recarcí¿mr q tic luí mitin míu cm vuu eccuper¿m ti x-a es espceificuí - mí tu
mía rece cl cíe cl UU cmi csUt maotcrma comítemí Cii mionnuis ¿ibsol cmiam mmem mcc i mmm perulti vuus, mcmii emídcu cmi ecientu c] cíe luí 1 -(iC
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CC estaba recogido en la LGC, que había previsto que el copropietario que incumple la
aportación para dichos gastos puede ser expulsado de la Cooperativa -art. 38. l~ LGC74,
regla similar al citado art 395 CC por el que todo copropietario pueda obligar a los
demás a contribuir a los gastos de conservación, obligación de la que sólo pueden
exumirse si renuncian75 a la parte que le pertenece en dominio -en tal caso deberían
solicitar la baja o transmitir sus derechos-, La LC, en el art 17.5 referido a la expulsión,
plantea una regulación más escueta sin citar ninguna causa, aunque el principio es
aplicable por la aplicación supletoria de las normas de la comunidad.
Los gastos de lujo o suntuarios no obligan a los copropietarios, pudiendo solicitar éstos
la baja voluntaria justificada si son gravemente onerosos según dispone la LC. en el art
17.4, o simplemente voluntaria. Cómo complemento a lo anterior, nos preguntamos,
¿qué ocurre con gastos de lujo que no sean excesivamente onerosos?. Según la
legislación cooperativa los socios están obligados a contribuir a ellos, lo que contradice
la interpretación de las normas del CC sobre comunidad de bienes, según las cuales, los
gastos de lujo o suntuarios no son obligatorios para los copropietarios Para armonizar
ambas interpretaciones, en las Cooperativas de viviendas puede preverse que si los
gastos afectan a las viviendas individuales, sólo se realicen las mejoras en aquéllas de los
socios que han querido contribuir -siempre que las viviendas estén individualizadas al
menos en el Proyecto-
obsía,ííe 1<.> ccsíahlecicic, eh ci ííánícro 2 dccl articulaS 7 ¿plazos tic? prescch’ipcicin cíe los infracciones),
c-uccíuícic u idi cci mcc, tic? la c’xp mi lsccu,u si’ti ccl cuíconircíu’scc <‘1 socio tu dtesc-uílu i~í’icu tic’ -cus tui> ligcit’ioíuc’s <ccciiiafluí ddi.c,
iuc.ucii’ci ti tc.uicit¡i’cc’ Suc <?XI)ii l¿cit>ui cutí Iqul cha d~mí” sccci ccl u ic’ni¡ucu ií’ciíi,ct’mí iii clcm cci lic u t
1iie <‘1 scuc’cÓ lías ci iccgui lti,uzciticu
cuí ciiucdict clIn
‘u re mcciiicicí o]cueda siuiiíct i ctuí al Ii mmci te de que idi perjuudi qcíe a tercercus. Y c¡ tic se mcuuí ice cmi las comídi ci oiles
detercaimiutcluts ptur luí l.ex, cmi este cascí luís cte [it 1 ([U: AI,l-3Al.AI)l-IJt 3. M: ‘Derecho Civil 1’’. Vcuh2”, Bosch.
u 3cmreeluccuct 1 JiPi, puig 25 ‘v ss.
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Según lo previsto en el CC los cooperativistas no pueden verse obligados por gastos que
supongan una modificación del destino de la cosa Sin embargo puede exigirse a éstos
que contribuyan a los gastos judiciales y fiscales derivados de la cosa común, En general,
mc
la obligación de contribución a estos gastos les viene impuesta por e] art. 57 de la LC -
a’
art 83 LGC-, con efectos sobre los derechos de reembolso en su caso, y de retorno,
e
IV. Transmisión y renuncia a la cuota.
Según las normas civiles generales -articulo 399 CC-, la cuota de cada socio puede e
transmitirse, enajenarse, cederse o hipotecarse, con efectos limitados a la porción que se
a
le adjudique en la división al cesar la comunidad Esta norma ha sido considerada por
algún autor una de las imperativas en la regulaciómi del CC dc la comunidad de bienes76,
por lo que se aplicaria a las Cooperativas, teniendo en cuenta además que la regulación
e.
cooperativa no hace referencia expresa a esta posibilidad -aunque algunas normas traten
e.
aspectos relacionados con ella-
Vamos a presentar las especialidades de la aplicación de esta norma en materia e.
cooperativa7 la cuota de cada socio sobre la “masa de gestión económica” podría
a
transmitirse o quedar sujeta a un gravamen, pero no materializarse porque los efectos
a
materiales de la división se han condicionado o pospuesto hasta el momento de
adquisición de la propiedad de las viviendas -se explica así la indivisibilidad de la
hipoteca afecta al edificio hasta el momento en que el socio adquiere la vivienda,
e.
vivienda a la que se encuentra afecta la parte de hipoteca que le corresponda-
e.
En el supuesto cooperativo la transmisión de la cuota está sujeta a la condición de socio,
y sólo se puede transmitir a un socio, como expresión de la relación Cooperativa - e.
e.
Ver noiuu a pie ‘45.
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comunidad Con relación a dicha posibilidad de enajenación o cesión, las normas
cooperativas, de las que depende dicha comunidad, en concreto el articulo 50 LC —art
78 LGC-, limitan la transmisión de la participación del socio en el capital social
producida durante la vida cooperativa. inter vivos y mortis causa, a otros socios de la
Cooperativa, transmisión que afecta también a la cuota de cada socio en la comunidad.
Posteriormente a la entrega y adquisición de propiedad de las viviendas, la transmisión de
éstas queda sujeta, durante un plazo de tiempo, a los derechos de tanteo y retracto de la
Cooperativa, expresamente previstos en el art. 92 LC —art. 132 LGC-. aunque en este
caso la comunidad no existe ya. al haberse dividido y extinguido. Como vemos, la regla
del articulo 399 del CC se aplica con matices, limitada por las disposiciones cooperativas
que hacen depender el destino de las cuotas de la comunidad de la condición de socio,
limites que corroboran la dependencia de la comunidad respecto de la Cooperativa
Al hilo de otro tema, la renuncia a la cuota, ofreceremos las singularidades cooperativas
que permiten su admisión en la comunidad sobre la “masa de gestión económica”, La
renuncia a la cuota en la comunidad exime de los gastos, y por supuesto de los beneficios
que a partir de ésta recaigan sobre la cosa común, según dispone el art 395 del CC,
siendo dicha renuncia libre, unilateral y díscutidamente recepticia~. y teniendo como
finalidad la liberación de las obligaciones del participe, fUturas o presentes, no las
asumidas o aprobadast y el acrecimiento de la participación de los demás, y los
MIQIJEI (‘
mON/AIÁ¿Z, INI: “(‘onucííiarios al (¿digo (‘di!., “art 392 y ss... cii, pág 115 BL1~TRÁN DE
Ii¿Rl ¿l JIA CASI AN( 3~J:’ Ltí coniuuíiicitíci cíe bienes cii, ~iág 255 y ss: Segán la apinida de este autcur. la
mcmi tale u imnpt lea luí cítul i guíe i ¿u mi tamíl ade] scuc-ia amítigucu ecunía del mu ttevdí -
131 1. t 3M Rl (3M SANC 111/. 3M: ‘ 1 onnímdiadl clic hiccntcs í’ t-ciupu--t’scz --- cii, ~i)L’.1 (u, no adini te q cíe tincu de las
ccliii u.mm m ercí s ji cueda qumedar cxciitcu de luís pé rdiduís xci imp tít uídas si scu st it cu’ye a cutí-tu cmi ocí utprcuvcehamií i entcu (uurt - 399
CC . [u cl tue es i gíccí 1 maetite ¿mli Ii cali le ut 1 sct1~cccsciu eciaperuuí i vii: si tcmac-i ¿umí c~ tic puede ser. umdcmaás - m mmm imuitíde de lev
1íor pretemuder umplicor literuílmaemíic cl curO 3i39 del CC.’. eluidiemíclo cl uurt, 8<1 LtIUu.
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econsiguientes gastos79. Sólo si se admite la renuncia unilateral pero recepticia en la
comunidad, podrá asimilarse a ésta la figura de la baja5 del socio cooperativo En tal —
caso, la baja unilateralmente solicitada por el socio, precisaria su ½ por los
e
órganos cooperativos, representantes del resto de copartícipes El acuerdo de aceptación
se limitaría a la comprobación del cumplimiento de los requisitos exigidos y a la fijación a’
de los efectos correspondientes, limitados en el momento y circunstancias por lo que la
a
LC establece, como es la exigencia legal de ser sustituido por otro socio para poder
a
013lF/ IíICAZ( 3. 1.: Uit /1.1/3>4 I3ALI,LS’lER()S. A Sistemíma dc 1 3crecho Ci’yíl’ vcul III,,, cli, pág 84: ‘‘A’acici clic-e
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recuperar la cuota -lo que inodifica el efecto básico de la renuncia en la comunidad, el
acrecimiento de las cuotas de los demás-, porque en las Cooperativas de viviendas no
interesa que este acrecimiento se produzca, y se exige que otro socio sustituya al
renunciante- La baja o renuncia es la fórmula idónea para desvincularse de la
Cooperativa, si no friera por las penalizaciones que la legislación impone sobre las
aportaciones al capital social y sobre la masa de gestión económica, excepto en el caso
de baja voluntaria justificada (aunque ésta sólo es admisible por determinadas causas,
generalmente las más comunes, por obligaciones gravemente onerosas para el socio).
Dichas penalizaciones son también recogidas - generalmente por los Estatutos,
ofreciéndose un panorama idilico y perfecto al socio que permanezca en la Cooperativa
hasta el final de ésta y de la comunidad, y bastante sombrío al que se quiera desvincular
antes —y puede tener razones personales perfectamente respetables- Estas
consecuencias, aunque “a priori” e individualmente parezcan injustas, tienen su razón de
ser en el necesario equilibrio con los derechos de los demás, y en la obligación del socio
inscrito como tal, que no puede eximirse de sus obligaciones tan fácilmente02, Por lo que
se refiere a las Cooperativas de viviendas, la baja del socio, que renuncía a sus derechos
sobre la vivienda y recupera en parte lo aportado, se encuentra limitada, en la devolución
o reembolso0’, a que al socio que causa baja le sustituya otro en sus derechos y
~ Asi lcu cícpre Oit 1 ‘cmpAres cmi mcl umeid mu mt luí címex i st ene i ¿c dc soeieduid x canícciiiduid: 1 iAAA14 LS, U: 1 ‘c bu cuí uci,-icus cuí
ocligt> ( ‘ni! ‘‘: art - 1665 a [708. tania 11. Ministerio de Justicia, Madrid [c)9 3 líáe - [372,
.03 Luí 1-ti. cmi el art 89,5 se refiere a las coumdmciouies especiales del recímíbalsa cuí el scípuíesto de viviendas: necesario
sustitucián por otro sacio y aplicocióuí de dedueciamues -d qume se refiere la LC rcspec<cm del reembolso en general.
‘lamnbiéii se limnita generoluímemíte. conicí sanción, la cumucítia de la devuihícida del precio dc la vivieuídui, y la guíe cii
gemíeruuí puede ser admisible, cuí cada caso particcílar es cutestinicable puesta c]tíe pumede llevar a ventajas
ímmjcmst i fleaduis del resto dc ocicicus ‘y mí becíeticios imudebidius respecto del ncievcu socicí. como podria relatarnos largo
x’ temídicící comí címí cercancí ejemapícm 13’ M’ cíe] U ucrmnen (A dimíez. Lupí ¿cia.
-: mí el eamcm cuita mio ¿u luí 5‘lS dc 1 2—4— 1 994 - MA RlN 1 Of-’!7 se reficre ¿mi ¡u aiim
1ure tio tcu luumící el ree imbuí? so caucící plazo
cm t dríuí mmcm de cctmímíu Ii miii cuítui y mmcm dc ej ercici ci del cleree Iíum —el ‘liibtmnuí 1 estima ¿í c1cce es tun P Icuzcí, mmi dc cuuduci duid mii
de prescripe dii, sino c1tie se estuublece cmi beimeficio de la ticíajucrativuí. pura exitar stm descopitcílización—, l’omabiémm
est cícli um 1 cus sup cuestas cmi ci ume este sc pnud tice, o cmj etcí it dcclcuccicumí es esí mt cut¿íri¿mo: boj a cc> 1 ccii tuumí a - cmli Li cualtilia ‘y




obligaciones, ante lo cual, se plantea la duda de ¿hasta que punto es renuncia y no
transmisión? Con relación a la pérdida84 de la condición de socio en general, por a’
cualquier causa, hay que distinguir los efectos de la misma sobre el cese de la relación
e
asociativa y sobre Ja aportación a la comunidad. El cese del vinculo asociativo, por baja
e
o expulsión o por transmisión de la participación, supone la decadencia del derecho en la
comunidad, sometida a la regla específica en materia de viviendas de la sustitución por e.
otro socio.
a
Es especialmente interesante, en las Cooperativas de viviendas, la exigencia legal
a
específica de que la posición del socio copropietario, expulsado o que causa baja, sea
asumida por otro en sus derechos y obligaciones, siempre que este último sea admitido
e.
como socio, art. 89.5 LC —art 1295-. y ello porque el socio pretende recuperar lo
e.
aportado para la fritura vivienda, y a los demás no les interesa acrecer su cuota con una
participación ínfima en una cuota vacante, ante lo cual la Ley establece el derecho de a
reembolso con la limitación de que un nuevo socio adquiera su posición en la
a’
copropiedad85 -ello no afecta a la libertad de renunciar a la condición de socio en la
Cooperativa, y a los derechos y deberes que se encuentran implícitos en ella en el e.
a
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(‘<mcm ¡mcrumt iva cciii efcet cus sobre i<í p irt mcmii ci ¿mmm eum la ala su m de cesó¿mmm ccoodaíi ca - - luma ¡mi da se afluí liza ci e¿molí de
cílme tui sae it> di spcumiga de su ¡u msa dcur mmml luí comí strí mccidii y luí líasib i Ii diicl cíe ci cte el mime xci clii ccl e cmb] i cuí dcm desde
emito mices ‘y it mí ten <mmmcmi te ¡mar luís cutí í i gime i <mimes cicle el 1mrí mmi ercí miii ecuuil p luí - 1 Lic lito Ucmtujíeruí ti ‘-um o, 1 it Ira> simm i si cutí cíe
lii íuamt i ci muí ci ¿mmi del sume i cuy- eí ecuimespammdi emite deree lía sabre la xi ti emmciii mcci es libre - y el uumiti gcumí ocie cm respdumíde
cloruimite 5 uum3uuo plír luís cubligacicumies umuimerimíres cgue umfeecuumi u síu dereelíuí cíe reeimíl,uilscm- 131-1 l.A CANIARA e.
Al - VARl-1! Nt: -‘¡ci u moucfic’iccuic’ici uiou ‘nicx Ñu‘ti tic’ Icí 1. el-tic’ 1 ‘ecu; it’tlcucl ¡ ¡cui’it>íiittl - ‘ . - . cii,
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momento que se estime oportuno, y a que se apliquen a esta situación las deducciones o
sanciones previstas en la Ley- Respecto a las causas por las que se producen supuestos
de baja o expulsión es dificil determinar hasta que punto la actuación cooperativa es
lícita, puesto que puede exigir unos gastos o aportaciones excesivas y obligar a los
socios a renunciar a su participación86, o bien exigir unos gastos injustificados pero no
excesivos en la cuantía exacta para evitar la renuncia del socio y obligarle a contribuir y
permanecer vinculado a la cooperativa.
La admisión y efectos de la renuncia y de la expulsión deberían implicar el ofrecimiento
al resto de socios, o a los expectantes o aspirantes con la salvedad que respecto de
algunos familiares se establece en el art 50 y 9287 de la LC —art 132.3 y el 78.1 de la
LCIC- De admitir la base de copropiedad sobre la masa de gestión económica los
copartícipes tendrían un derecho de retractot~ sobre las cuotas de los demás durante la
existencia de la comunidad, puesto que aunque no se pueda permitir que ostenten varías
condiciones de socio en la relación cooperativa, si puede ocurrir que su participación en
la actividad cooperativa sea mayor La legislación cooperativa no dice nada al respecto,
pero podría entenderse así por la regulación jurídico — privada de la copropiedad, según
dispone el art 1522 del CC Parece que no se excluye esta posibilidad, por lo que
1 Jimut situíumci¿uím siuímilor se ¡ireviS p¿cruu la coímmuíxidod cte bicumes —~ ema¡iresa, ea relumeidmí a las castas exeesivumo y luí
umplicumeidmí del curÉ 395 dcl CC. por 173k [(38Ri( 35 SÁNCI Ib’.. JM: ‘4 oniíamicicíci cíe bienes y’ ccnígu 1-e-cc] -‘ . - - cuí,
liiiQ 1
Nos rctcrim,mos o luís derechos de touiteo y retracto que la Cooperativo ~mumcdeej rcer, a favor de los socios
expectuuiutes. sí el ocucicí tracísmímite sus derechos solire la vivienda a lhvor dc terceros antes dc lo añas desde la
licecicia de cuea
1iacidim (o otra plaícu establecida en Estuitatas) t)iehas derechos se reguclamo cmi ténimimios simumiLares a
l~i 1 CC —umrt. 132—. salvo la sucotituciómí de la cédula dc habitabilidad por la ticemício de líricímero ocupación cuí el
921 dc la 1±?,y la oliligacidmí de reiterar cl ofrecimumiemíto si. tramíscuirrida un afmo desde que este se realizó mío sc
lía llevado ci eubcu lo trauísmímisión Además, el apanado 3 immcluyc, camumo licaitaciomíes al ejercicio de limo derechuis
dc tonteo x- retruíctcu, las trammsmmiísmaiíes realizadas par cl ocucio o fimvar de oseemidientes a descecidieuítes, cusí ecmmmmcm —
it cli ferciiei cm de la V( IC— al cdns-tice ‘2/mcc’ ,cciaclcíc cm a¡uu’cuíuac itas ¡mmc((cia lot <‘u u te eh u (cus- cc~scus tic’ cc’pcíc’cícióuu O
cli mc’,-c - i í ‘ - (mmci o jíre guimitoimia o cítie cíctirríruí ecumí cl cdímycucce mmcm se1iciruidcc - ¿tI cl tu e iii1crece scm lírculí i ci¿cri o cíe luí
ocx icí mdci mdci cmi midut piur el otra ¿u cites dcl iaatri iuícun i cit
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utendrian derecho a ella durante la construcción de las viviendas~ aunque no tendrá como
efecto la doble cualidad de socio en una misma persona, sino que el socio que la adquiera
será futuro propietario de dos viviendas8’~ En esta cuestión también debe tenerse en a
cuenta la necesidad de respeto del número minimo de 5 socios en la Cooperativa, aunque
a’
es dificil que se infrinja este mínimo por el amplio número de socios que integran
generalmente estas entidades. e.
Posteriormente al ofrecimiento a los socios, la Cooperativa se vería obligada a ofrecer la
a
vacante a los expectantes o aspirantes, al igual que se prevé en el articulo 92 de la LC en
a
los casos de viviendas acabadas —art. 132 LGC- Con relación a esta cuestión, se plantea
la duda de la posible y dificil relación de los derechos de otros socios —comuneros-, con —
los aspirantes o expectantes -art 92 LG-, y con algunos parientes del socio
e.
‘renunciante” sea el cónyuge, ascendientes o descendientes, si son socios o adquieren
90
esta condición, como exige el art. 50 de la LC —art 78. 1 LGC-, respecto de la a
a’
5>0í )[IL( PICA/O, ti (U t .tJ)N BAL.[.LS’l’EROS. A: ‘‘Sistetica dc 1 3erceloa U ivi ¡ -. val. [It,- - ciÉ ¡mág 87, 1 Loticímomo dice
el mc=tr¿cecdm cicí
1mtcede ser reííucoci¿cdo ímar bus ecmumuumxcmuus cmx base ¿c luí auituaxommmi uc de volccumtucd. Imor tocíscírse en cumící de
1 cío primalííicms rectores cte 1 ¿u zoomucíxiduid - cl azuutícír eccuímcctco ¿cmxc es cuico la sc t ciume mcmii. a
>0’> Ucumacu el cuba cíe luís luiumiiliuts mcmmmmíerosumo respeeccí de viviemíd¿ms cumuic]ums lcac-i,.cmmmtuul cm xerticctlumiemí[e, cmi VIX), utrí.
[<<6dcl Reelumimíemito de VEO dictumdcu mímeclicímíte Rl) 2 II 411 <)68 de 24—7, x- 27 dcl ccci relim]ididlcu imiecliamute Rl)
29611/lO7dde 2-II, e.
>1 rí jO, 1 u-dm mocil msidiu m clic la,c apa ,‘lac’iouuccc, ¡jis 0/1cm utcmc ituu mcc ;mcuciu’ciuu Y l’ciu moní itilde — cm) 1 >dmu- dic io,c - - luí it? u- “ucm u,c -
mu mi clin i <cm lic a cmthcu,c ocituoc tic’ Idi ( cmcujue ud)lix’cm y ci gui cuíc’c cmc(c;íimu’ ecu, i ¡cuí cm o liciciml <lico ¡u-cm clic lcuo tu-co tui eoc’s
sigmuic’umic’.o cm ¡tu uu-auí.s,uui.cicium c;íuc, cuí cotí’ cc,.scu cjmuccclcí cuuuuclicicuuícíclcí cml cítom;mtjnmií’mtuim tic’ ciit’Iumi ucct¡uuicíta buí lcmcluu e.
c’cíco lucí6 ni clic ue.ojuc’louo m’ cl huí í <e iruujiui c.c luí muí ccl tu rl mcmi ¡cm 4 ,c ciuc mci 1cm i-cm’ U) ;uí>u’ mmmcío it)uí - ‘Pu mm/Y o cciii‘ma - -- cm fumo
-cuuioa —lucí ¡mí <‘u u mes ci - fuic’u’cuui O u mcioc o’ cíoi Itu síu/it-iicuí - m> o i iiií tu u - ¡iii’ ící ‘u - puco’ icí cícbuiU ji un cm mciii> 1cm ¡ccc u-ca iizcíticu lic’
t’cmhil¿/7/miticitl con idi ciispmiccsi ¿u <chi <‘1 aul iciiíuu ¡3 clic ¡tu ,uurc’seuíi 1? fil’. tfli c’ lmtib,’ci tic? salíti <tiu’scc ccii el picizcu tic’ cc/u
dhicc.Se,L ciccstie el ¡állcct’inuieíi ¡o ¡En mi) iii caso. ¡<‘hícirahí ciccíeclia ci ¡ii fi cjiuidicid’i Of) tic?! c’h’edli tui ecu urc’spcunciien 2<? ci ¡ci a’
tzptnttícic5íi .‘coc’itxl,
‘‘-¡rÍ, 78, 7’ransnuisi¿,i clic las típtí,-tcmcicí,iccs 1 I.tís tupcirtac’itinet puiecle;i t;’cauonuiiirsc’: a) Pc»’ tic/tus i/ilict i’i cas, e/u/tic
los SOdiOS tic’ Ití (.ocipc’ttufil’c¡, con ícus lc?tlnihic:us fi/ciclos ccli lo,v IE.u/aiuicu, -‘mcm cuímsicuíiie. el Sc/tic’ t¡iie, pCi’ licite,’
juccrcliclcu los h’ec¡mtisitdus ¡/0,11 contihmmiar sienclolcu Imicose btíjcx atligtiic>tití e/u Icí (oopcch-’a/ii’dí o’ éslcm fnc’ce c’culif¡c’aclcu
clic ¡iuslí/it’atltí, podlrci t,-cinsnuitir suit opoh’Iticioíic’.t- a Smi t’c>nvmigc?, císce,íclienic’ 1-’ dlccscc’ndiiccn/ cc si mis/cus sc:>» socicís o
dztíqi¡icct’c?íu ¡til cohiciic’itili eh el pícízo cíe /h’c?S níccses ciesuicc ¡cx taj/u clic ciqítel. 8) Pc»- siucesic)hi nituu’tis camísdí si lcus
ticcret’liolutiluienlccs .cc:u/í sitiad a txtit¡uíie,’ccíi Itíl ccu,ítlicicio <ni ccl ~mltizOtic’ uc’is nii’scc.c 2. Lo lcu,c -c uípu¡ccstc:us tic?! pdzh’h’aÚu e.
seguíudc u tic’
1 cu;mcí,’tcítio tu) u - dccl cípcmrlciclcu ¡u) clc’l tu uidhuc’h’ci iii tic, ¿cmx’ Ití titid¡liíS (U ‘it tít’ Idi (-<mu mtiit’immii tic? scut’id) -Ve
-c’ci luzci 1-ti cli’ tuco c?m’dlc> cmiii lcu ccditilmlc’c:itt u col) c’l ti u’i ¿cii ¡cm 8 1, Itis cij’c»’ttit u.u mcc u ci;i.c4hiditu’c St’ c-cmnipii lcui ciii <‘u IduS
tu;->>’ í’icmcji tu c’c c;ícc’ c’l huí cOcí> cc ucicí ¡mcm cid’ tc’tiluzci u tic> tít mmc’ ecli u cciii 1>> cc/tu ¡u ic’cicicm c’u u c’l cmi ‘xic - lIc> 7-1, o - c’l mu mcc’m ‘cm cm mc-u tu a
hm> c’sicmu’ci cmbiíecuciuu cm cíc’ceoilmuulcccuu’ c’umcmfcms tic’ ittgu-c?Scu. -.
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transmisión de las aportaciones ínter vivos en los casos de baja voluntaria y obligatoria
no justificada o expulsión de un socio, y el articulo 92 en la transmisión posterior de la
vivienda. No está claro quien tiene más o menos derecho, los socios copropietarios o los
familiares, especialmente en casos de baja voluntaria justificada. Durante la construcción,
el inicial ofrecimiento a los socios, determinado por el ejercicio del retracto legal de
comuneros, es importante puesto que la situación de alguno puede haber variado y le
puede interesar una segunda vivienda -si tiene opción a una que sea vecina a la suya-,
aunque normalmente estos supuestos serán escasos. En pugna con éstos se encuentra el
derecho de ofrecimiento a los familiares de los socios. De existir lista de aspirantes o
expectantes, éstos deberían optar. en último lugar, a la posición jurídica vacante, aunque
la LC no diga nada —lo que se deduce de una interpretación amplia del artículo 92 LGC-.
El orden de preferencia es dificil de determinar por la existencia de intereses
contrapuestos, e igualmente respetables, los socios (familia que aumenta repentinamente)
y los familiares del socio (padres del socio que viven con él, y éste renuncia por cambio
de residencia, necesitando los padres la vivienda) que pueden tener interés en la vivienda,
y los aspirantes, con interés en ser llamados, de los que la [C en este caso se olvida El
orden de prelación. que debería establecerse en la Ley de forma clara, benefucia
esencialmente al resto de copartícipes, que verán acrecida su cuota por la renuncia de
otro socio, lo que probablemente no les interesa puesto que conlíeva la asunción de
mayores castos; y con las posibilidades citadas, de recurso a familiares y aspirantes,
pueden liberarse más fácilmente de sus consecuencias. Además podría admitirse incluso
que, en defecto de las personas designadas en dicho orden, los socios ofrezcan la
vivienda a cualquier persona conocida por ellos, que pueda estar interesada; y en el caso
de ser varios los que optan, someterlos a sorteo, con lo que se lograrla la inclusión de un
nuevo socio de forma ágil, y la satisfacción rápida y segura del reembolso del antiguo
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socio -se encuentra esperando a ser sustituido por uno nuevo, por disposición expresa
del art 895- En defecto de todas las personas citadas, la Cooperativa debería venir
obligada a dar mayor publicidad a la vacante, con el fin de no peijudicar a sus socios y de
e
no mantener económica e indefinidamente vinculado a ella a un exsocio con el cual
e
debería haber saldado ya las cuentas pendientes.
Concluyendo, durante la construcción del edificio, los copartícipes no pueden transmitir
su derecho a cualquier persona, como se deduce del art. 50 LC -‘78 LGC- que limita la
e
transmisión de las aportaciones. En los supuestos de muerte de un socio en este periodo,
e
los derechohabientes de éste son los llamados en primer lugar si son socios o adquieren
tal condición, En defecto de ellos la LC no prevé ninguna otra regla El derecho sobre la a
futura vivienda cesa también por transmisión ínter vivos y en los casos de baja y
e.
expulsión del socio, transmitiéndose los derechos necesariamente a otro socio, con los
efectos económicos regulados en el art. 89.5 de la LC —art. 129.5 LGC-. En este caso se e-
observa la necesidad de que el adquirente sea socio de la Cooperativa, aunque no es
necesario que se trate de un socio ya inscrito, pudiendo serlo un familiar, o incluso un
tercero si éstos no quieren -no se alude, en ninguno de los casos de transmisión durante —
la construcción de las viviendas, a los aspirantes-.
e.
Como se deduce de todo lo anterior, los derechos sobre las viviendas en construcción
e.
dependen de lo que ocurra con la relación cooperativa —transmisión de condición de
mu
socio, baja, expulsión..- . aunque sean cuestiones diferentes - La legislación cooperativa
sólo admite la independencia de la transmisión de la condición de socio, respecto de la
propiedad de éste sobre la participación en las viviendas, cuando la vivienda ya ha sido
e.
No cuiíucummute amíme el ‘15 sc cramumicumíu por clit’ercímte ‘iii mm prcuccclimmmieímucm luí icaíucmgmcumciámí del umeumerda scmciuml cíe
e~pu 1 sidn y- lic cuícstidmc reí cítív u’ a 1cm adí cid,ecce ida y- entre ccc eco í~ciíiieduid cíe 1 ci ci~’ iendcc -
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constmida, art. 92~~ LGC —art 132 LGC-, en cuyo caso puede transmitirse a cualquiera,
respetando los derechos de tanteo y retracto de la Cooperativa, aunque éste es un
supuesto distinto Los derechos de tanteo y retracto puede ejercitarse durante un plazo
de tiempo determinado desde la concesión de la cédula de habitabilidad -hubiese sido
mas lógico entender que el comienzo de estos derechos se produce cuando el socio
adquiere efectivamente la propiedad de la vivienda- Estos derechos repercuten sobre los
socios expectantes o aspirantes, a los que la Cooperativa ofrece las viviendas por orden
de antiguedad (no se trata de un tanteo o retracto de comuneros, aunque el TS lo
considere como tal), como derecho de los aspirantes por mediación de la Cooperativa.
Los socios, ya propietarios en régimen de PH. no ostentan ningún derecho preferente
sobre estas transmisiones<~3. No ocurre lo mismo con los familiares, ascendientes,
descendientes y cónyuge separado o divorciado, según el art. 92.3 LC.
2.3.8. Administración de la comunidad.
La comunidad, como suma de titularidades e intereses, requiere una administración y
organización que, en el caso de las Cooperativas de viviendas, es ejercida por la
Cooperativa como persona jurídica en la que confluyen y se unen los intereses de los
socios, En la actualidad la administración suele delegarse en una eunpresa gestora,
delegación que abarca, generalmente, la organización de las relaciones con terceros
respecto de la construcción de las viviendas y las cuentas sociales, continuando la
‘02 Se establecen derechas de tanteo y retraettí de la Cooperativa qcíe deberá pouuenlas ci dispasicióuí de las sacias
cx¡mcct¿cmmtes. cmi defecto de Icus cuales el sacio queda autarizadcm para transmitir a terceros Se recomíace por el TS
el derecha de la Cooperativa de ejercitar el retrato de comuneros. cuyos plazos y reqaisitas seráuí, además de tas
escumblecidos cuí lo l.( U. aut - 1 32. y en detecto de éstos, las del retracto de conmumneros cmi geimeral : 515 1—7— t 991
(Amx 531 1).
‘ Adlm i rido diumícís cm lc> cície ¡->1 uímtcuu MIQtilEí -‘ lmav dadas res¡mec tcm de lía stum cjcíe pcímíta es i miijucmrtcumitc el retruictci cíe
aiimmmmi em-cus sí Ja ccuíím uí u i cbíci o a sc ha dio- idi dci, emímuma cíe cium-e en el cuí so de los Cooperoti vas de oivícmi duis, cí cíe pasamí
o ser cm miii 1>1 1, re’gi mmmcmi c
1tue ese 1 cmxc e\pres¿uimmen te es) ¿u ímcí sibil i duid címímící fmi ccii tací de [osmmlii etum ricus: MIQIII LI
t ON/AIl-1/ i.NI cmnueuulcuuicus cii ( ‘c)tlicgcu (‘ud! cmrt 392 o ss.,, cí/, páe=18.
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Cooperativa como órgano de formación de la voluntad de los socios y encargada de la
e
organización del proceso de adquisición de la propiedad de la vivienda y sus distintas
fases, además de representante frente a terceros —cuestiones cuya ejecución puede
realizarse también por la empresa gestora-, con su propio sistema de administración
e
regulado por la LC -Asamblea General, Consejo Rector, Intervención, - - -, que sería el
aplicable a esta organización de los intereses de la comunidad, con efectos sobre todo lo e.
relacionado con la propiedad de las viviendas y la formación de la voluntad conjunta
a’
Sobre esto último, el sistema de formación de la voluntad en las Cooperativas, -por
mayoría simple, o cualificada de dos tercios de los votos en algún caso, ostentando cada a
socio un solo voto- se encuentra previsto en el art. 28 y 36 de la LC — en la LGC en el
art 49 respecto de la Asamblea General, y en el 58 con relación al Consejo Rector—, y
difiere del establecido en el CC, art, 397 y 398’»’ -que propone el voto según la e.
participación de cada uno, la mayoría de intereses para los acuerdos de administración, y
e.
la unanimidad para los actos de disposición: contemplando el recurso al Juez como
última solución, La LC admite el derecho de voto de cada socio en el art. 26 —art 47
LGC—, y mantiene el régimen de adopción de acuerdos como única posibilidad de e
foimación de la voluntad de los socios cooperativos. El socio disconforme con el
a’
acuerdo adoptado, o al que éste perjudique, puede impugnarlo si lo estima “contrario a
la I>ey, que sc oponga a lo-’=Jusialulos o levioncii, en bcnc/icio ch- /1110 0 1W/OS SOCIOS, e.
(IS0&’ll/dOj=o tetan-os, los ¡u/cresos de la (~ooperaíiva “, según el art .32.1 LC —art. 52 1
e.
LGC -; o también puede solicitar la baja voluntaria, que en algún caso será justificada sí
e.
¡¿mi este caso, debe ¿ídmcíitirse lo supíctarieclad del CC y luí aplicumcidmm de luís normmmui5 cooperativas sobre
¿tdimii mmi strutcic5ui , e.
l3l1l.lRAN 13K 1 ILi<l.¿131A (‘ASLAN( 3 cx c’iucuiut,iitlcici <Ii’ tic’tuuc,c cix, [muieIGl. im[iciteut cície cus ccm1mropietutricms
mumedem u pc.í ecuiy el récui mmmcmi de cid mmciii i stm¿uc’ i á mm c~cíe lime
6 erumí - ¿time cuí al e ¿mmm cuí smi u cíecle ser seuo ejuuicte c l de ¿ml giumí
titia sae jet cm tic>. simm cciii x’emt i rse cm m síme i eclumul - [iiiel s imp cies cci ccmotmeri.uti ‘cm. luí circuí mu-cte i dn dc 1cm cimní ¿mmci cluccí es e.
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las obligaciones eran excesivamente onerosas. ajuicio del art 17.4 LC —art 32.3 LGC-.
También ante cuestiones graves, que conlleven la imposibilidad de desarrollo o
paralización de la actividad cooperativa, puede plantearse la disolución de la
Cooperativa, art. 70 LC -art. 103 LGC-
2.3.9. Constitución y extinción de la comunidad.
En principio no está claro si, para que exista la comunidad, es preciso un contrato de
constitución de ésta, o basta con el de constitución de la Cooperativa y los sucesivos
documentos de “adjudicación” o ingreso individual de cada socio -de adhesión-. Puede
m) ~partirse, en materia de comunidad, de las bases sentadas por MIQUEL GONZÁLEZ~’
para su constitución, que se refiere a un contrato que obligue a poner en común, contrato
de sociedad o semejante a éste, El negocio juridico de constitución de la Cooperativa de
viviendas, al que los socuos se adhieren individualmente, es el origen de la comunidad
sobre lo aportado para la construcción, la “masa de gestión económica”, que va
transformándose en el edificio de viviendas proyectado, construido sobre el solar
reservado, adquirido o de fritura adquisición conjunta —si el solar ya les pertenecía, la
comunidad habria surgido “de facto” en ese momento-. También se manifiesta de esta
forma CAPILLAiítm, que afirma que “la comunidad no es titulo de atribución, sino el
resuhado producido J)0/’ la adquisición de un derecho en/te varios ‘. por lo que la razón
última de la copropiedad tiene una base voluntaria, voluntariedad que este autor excluye
realizado par la saciedad, persomio joridica ímrimmcipol o la que represemoto y piur la quce actúa la camumnícidad, o c1ue
tiene atribuido su administración, al huchas en tearicí.
90 MIQtJIRI. (It )N/ÁIALZ.. 3M: Á’tunuen/tn-ia,c al (‘citiigo Viii!’’: utrt 392 y ss, tcmíímo 1. Ministerio de Justicia, Madrid
191.13. tmág 1(69 y- ss: ‘‘la scmcieclacl se cíe!une pci’ el <‘1 — cO/nt> ut~m coui/x’alcu, Idi ccufluu//iiditidl hid> Sociedad y
ti >fli fluí idi’diii huí> 5 o’u tui ctuthipcitíiu lcc,c cdmnm cm [cmtlccmui uuc’.c/h’ds eí a rl, 166% ímcur Idi cdut:icctí’adi sc? xm mm c’cicc cc.uhusti/miih’ u/lucí
cii/tacic>xx tít’ ¿j¿/~//i/tiLyit/tI />t’h’O tx,m it? ititctii¿Pt’úti. t.iiitxcl/xm~ It) rtmc’ic?tltidl t/t) /c’x)L’ml ní’tutoxíczíiticitl ¡iixxclicc, 1cm .mt=¿’ic’tlccl
í»~ ‘dc’ Y cuico> c>/i mm pe 11cm uuici licite
1 jui tidiicci. ‘ -
C-’cPl AA Itt )NCl LR( 3, It ‘1)cmeclmcus recules y dereelmcm iumcaabil utrio rec¾ stral cuí juay 37
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respecto de la aplicación de las normas de la comunidad de bienes del CC Partiendo del
enegocio de constitución de la Cooperativa, como base de ésta y de la comunidad inserta
en ella, parece que bastaría éste, unido al llamado “documento o contrato de inscripción
a
y adjudicación” de cada socio, en el cual se produce la inscripción del sujeto como socio
St
de la Cooperativa, y como copartícipe en la comunidad. Así, desde que se aporta para un
97fin comun y se adquieren derechos y obligaciones conjuntamente, existe esta




Por lo que parece, aunque la constitución tenga lugar en el mismo moinentol la
Cooperativa es generalmente anterior a la comunidad, al promoverse con la finalidad de e.
construir viviendas, y teniendo en cuenta que lo aportado en común y los actos que se
e.
realizan con relación a ello pueden ser posteriores. Ya sea en este momento o en el de la
adquisición del solar, lo interesante es que tiene un origen. Para cada socio, la adhesión a e.
la Cooperativa y a la comunidad se produce desde su inscripción, quedando obligados a
a
cumplir con sus deberes de socios y los de aportación a la construcción de viviendas (que
ingresa como cuota en la comunidad), simultánea a la aportación al capital social. La e.
eficacia real de la comunidad de bienes se produce con la efectiva puesta en común de
e.
éstos, ya sea por la aportación de los mismos, o por la adquisición conjunta del solar La
e.
NYJNIL/ IGLESIAS A- t’onuíí/íidladl e iuiciií’usihilitlacl - - .. cii. puig 1 75: ‘tris/cc ccuh?uiihiidldidl cid cietlificcviclimni e.
t.uiatitíc> dli,’ex-scís pi?h<ctmhias ccc u/nc/u partí aciqutixir it/u solcir o uní íccrx’ehíc— ci acm it> lc?huiahi va -— ¡/0/a exic-ax’gcxr 0/)
prcur’cccto cii’ edificio o uih+cihiizació/i partí ctmnstruiir, luí lcs ccmniuihie/’tms eran ccci coii ahitex’ioritiati ci sil ticcision cíe
ctmii.ctriiií-, coprtmpieta/ic>s tic’! sculax’, smi cOnmuhiidlt/d tux-igihiti~’ia habrá titiquiii’iticm <‘Vta xuuiei’a hidituraleza clic
d’Ohflhihiidltidl cid dxc’dli/7cahuclicni clecclcc quico luicic?rcmhi cosi’ px’dupási/cm Idi cuíczíquuiccc ccícc, Ití ccmniuihiidiatl <csttfl’ti
iiuteg/’ticia cmt’igi/ici/iciniehife ;mcur ccl scmlcir tu el tc?h’/’e/icm y, uncir cícicclaxitcc, (dm10 tit-c-esicmhu cml .m’uielt>, canubiohí
1ucmt’ ccl
c’cii/icic.m Si tihufc?s tic’ íci conquití ccc iiti t’tm,us/itixitimm uit) - 1cm> udc> ccu/hiOh> d’tííí Icis cilmcmx’/dicic>hicc.c, Idi c-tmnu u/iiiciací /iobt’ci
tc:u//iu?huzd/tiO cc/u <cmii dc?S, - - e.
- II? 1111LI .( 3 CAl JA] 3<) - MI: -‘La ctuimsui mí cid/u dom/u Vich) c’im ‘lía! tic’ cc>’» uihuidididies - - -. - cii - p¿mct - 1 27 y ss. Ccmimmim lícíce [it
¿cuctoruc - sc’ccucco suc icmt.e~mretacidco det stcptcesto de ecocwcccxidad eocxvcímeiocxat - eco principio, debe admnitirse quce ta
ccmmmicmííicluícl se arigimt¿u cml el mcimummmemmtcm cíe ecmnscitcmcidmi dc luí t?cia1ueruutio’uí 1-cus scmcicms, uuíímcdííue no mttervimuiesecm a’
¡mersumuicí i mmm emite - somí 1uui rtcs y ree i ¡mcmi ¡cus ccclcus de luí e cuimí cciii dci cl d escíe sim mmm gresí> e mc la Ctmcmiícrcmuiva.
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Cooperativa, como figura asociativa, da lugar a la comunidad aneja a ella, sin que ambas
se identifiquen99, pudiendo ocurrir que el iter sea el siguiente, constitución de la
Cooperativa <acuerdo respecto de la puesta en común) asumida por los socios que se
inscriben en ella, y sucesivas aportaciones en régimnen de copropiedad que dan lugar a la
comunidad de hecho <ma o bien por la adquisición inicial de un solar a terceros
También se suele hacer referencia, en el momento de inicio, a la división de la
comunidad, mediante la constitución del régimen de PH. Con relación a la división de la
cosa común no puede pensarse que se trata de una cosa inservible al uso o esencialmente
indivisible (aplicando el art 401 CC), porque en tal caso de comunidad forzosa, de
cosas que están uíuíidas de ial modo que no es posible la divisióniíí ‘~, los remedios para
salir de la indivisión son la adjudicación a uno de los copropietarios o la venta a un
~ MIQtJLI. GONZÁLEZ, J.M: “Coníexutarios a1 Código Civil.. “art. 392 y ss... cii, pág. 37 Sari das figuras
disticítas pera cmi intinma relación, la que es pasible aunque mía debe coiofccmidirse : ‘‘La scmcieclad coxis/irá desde quue
“arios peu’Sc>uias lidívahu ca,) vcuuitio a conupí-cir mi/ma c-cusa y apoitar los t-oíítidlacies híecesarias para ello- Percí no
lucí c-’ tcuctuuiuuitiacl ciccsci<o d~mi co scc ccclebre tal caí u/ecu/o, pcm/’dfuic’ imada líe/u c’hu Ch t-onumiuu ltms cJ ui c? ¿cm t’cciebi’ci /0/1 Siuu cm simio
¡mt’eit?)itxu)ni’,V lút ii>ittt c’cmxibv lot oit-os »dtrdJ q//tc lcss dx¡uot’idxcioxímos- Ve m’mcri/;qiíc’xu. J.C c-ornuuniclatl tiit’rit’tY clictclm’ fumo
cc unu meca (tu c-cusci - cc/u c mci/u ti> cii cu’c?clitcm iucmh idi <‘u) i/’cccctí cíe ¡ci c-c:usci: y la c’cuiuh’Oimiccdltici sóhm síu ecliIdi cuíaímdo 1cm t’cm st
)
lc’sluczt -cc cmctucouuti’eccciciti, /JmllLÁcí/idc> cuíc?dlici/i ce ícu cx’cítiuc -u ni ci c-cm/usc’c uic’/uc cci clic lic m’cc/u/c/ -Vaclí’cc ¡urccteuutlcoxri
cm íuc¡uiuuciie c’l ccm/ u li-cito clic ccmc-i edad c-cmuí cci c’m:uuí 1/alt> tic’ cc-uní[mecíí’e/iidi - Fui elucc’ (cm. <‘1 tau tic) Itu tic? Vc>cicodiadi ccc mt/u
ccíuui /‘di/uí <‘uit u-cc icr~ sod’i u:ís, ni icohí trcíV c¡uico ccl co/m/ icí/o clic c’cuuíi
1m/’cíí’c?uutti, cíe! cpue -cuí h’gcc ihífi ictiiaititui co/u te It) t.-tmni mi/u itititi
u’)) t?l t’x’etiuicm cm níccthcfltmíccnxco lo c-cmnumnuicic,cl <‘a la ~v’cmpíetlcci1//unto can la cx’ocliticin). itt u/a cotitt’c,it, en//mc los
- m uní mu/it/mus u’ ii/u li-u c’t?/’c Pc ití diifc’i-m’i ididí ‘5 dii un’ inuiucmi’toi u ti’ pcm/’dfucc’ icí xuc’gcíc’i cuí cíe ¡ci cusí iiiciótí pci u’ ci cmu’igccii Si?
lmc-tsv¡ cxc uuit cc/u ‘<tic, <Li’ itt I/uisu/ucu.
(.hrcu c -uut’cxic.di ciii a ‘totumo ccc ,-s c uícíxiciui u ‘ci/ici.c c-Otnpx-cuxx t’c.u/i/iouicunui?Juim.c ii/idi c -cscdi. didic’tiicu,V clic] t’O/ilt’tultu cOtí <cl i erd’ucj’cu.
Judit - cpuc’ cíciní iii /‘ cpu? 5’ edui¡mx’c’ c’xislucí ti/u cm‘ii/u-a 1cm ccii trío ellc.us, .-í piuníeIt) i’ 5 tdi 1,uiciiccecí pdircocí’e quico ci: esto ccc, quid’
Sic’iuup/0O ji/cc <(mus cl tí/diS pecomourdis couutpí’au~ co/u timolúuí sic clebetí lucí bici’¡mi/c’mtum clic dlclccO/’ílO pi’ccm’tcuiutetitc. aucodiccíute u/ii
c-aum tu-tu u mm Siíí c?dlm lucí egtu, el ciniple prcmcecicr de cucuíccu’clcm uucm sig/u ¿Pca cpícc liox’tuui ce 1db racio U,) co/u tea td> cc/u 1/cc Sí,
lis/tu c’s, u u u.u .c- ienu¡m/cc c¡ííuc mci Ñas pccrcc:uud.c cídiqu.íiec’ccuí t’cmícf ii/utcínueuu tío íí~ucí ccc scu sc’ lía/u tul,Ugtítlcm ci tal cídc¡mu ucí ci ca u
cO/u //i’ <‘llti,t mm it> 9i c’xi.ctu? tal c-cu/i tra tú cos c’utaíucicm clebc’xii os p/c?guihl icíí,icms Vi coxusIco 0 /1cm exisico sOc iedlciíi,
ouiiiuiuitititl y’ sotiecicití tutu ca/u cias figui’tís i/uconui,atilml<os, .-\‘cu es sólo t¡uic col [macrcmlujo tí/ites d¡mue Idus umt>entas cíe ití
caníuíumiciaci o ccmciecicuci. lo que sólcm es m’eu’tiati e/u ¡utít-te, siuucm quico ciebicuu cíplictírse Icus ,iornuas cíe ítt conuuauicitxcl y
dcc Icí scmcicccltiti, lii ¡,u’cmb Ponía es tieíccu’ní iíía u- cc/u qu¡m
0 nícocilcia dcobeíu ajuiicaucccc ii/idus 1’ cm/ras.
L~í dualidmid huí sido jmlammteadcc por algámc unitar cmi los su¡muescos de comímuimidad ‘‘ad aediticommdunf’, va sc emítiemída
esící can fimc locratiocí a mmcm - liii el sumpumesta Cooperativa se prcudtice la dcmolidod fonimuido par lo ecumnuimidad de
scmcios c
1uíe cdi t’ican 1muíruu si y- luí 1urapia saciedad u~cíe cocistituveo cml electo, camm gestiómí prapicí o a1eiia: NIJÑIL/.
1 - [LSlAS. A. cunu mí uu it/tít! c’ iííclií’is ib ilicitud ‘‘ .. cix, ;mág 1 75. 1 Lo estas cuí sos jis lucís/cuí /cc It-cc-iicii ti’ qmi e la
lotu-mc’ióuu dio tutu ecl/Pc o diluí? sí? lía p i-oc’cccictlcm d’cui i’a u-idus ciciud) ita//uccii tc.u.c uí cm sc litigo ¡mcuí’ uíuu cnu¡uí’ccsa/utu, 5i lid>
~>ói’ loo j>i’i‘Si u/idO df iiiO O ‘ti/u di lucilu aculo, ~>c~iscíuutiu u t?u u al, tccíuccu- el juiscu mu lcuddí 1 ci mí/u ¡u íecicu iofcoricmt’ cuí ‘cuco1 tic’
diuc’i ddidlc u ~-1O’mod’c’5 - cocidis llctccciuí tu c-cmíístitíu it’, ci Icíl ji,, ul/icí c’cmuupe/-dm/i u-tu. -
c’cI ~ :ííuki-i [31-IIll-IRlil)IA CASl’AN() 1 ‘‘ci c-cmnuuuííicicíci tic- iuic’uuc’.c -. .. cii, [mute.333 vss.
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tercero, según dispone el art. 404 del CC. La división de la masa de gestión económica
- 02 a’
esta sometida a un pacto de indivision -pacto cuyos efectos son inherentes a la cuota-,
o bien limitada por el destino cooperativo10m’, o uso del objeto en comunidad, aunque el
a
uso nos sitúa ante una cosa esencialmente indivisible~ o división que se habrá realizado a
a
ccc> ‘‘lxi, 400 Ningún copropietario estará obligado a perníanecer en la comunidad lacia uí/uo tic’ ellos ¡ucmdu-ci a’
picchu’ cxi cíxczlqi/iicx- ¡icoipo c¡uíe se clivicia ícu cosa conuihí, L”sícu /1cm olustauixcscí-á u’tiliclcm el pacto de cí,umserviir iii
cosa indivisa por tiempo indeterminado. t~ite uucm et’c’icticm tic’ ches auicmV. Asico /ulaZtm ¡mcmcíuti ph’cmx’rogcmr.ce ¡mime iuuici-’ti
e.
cm admmmi si(mmm de la boj a imar lo Ccuoímerot iva está ccundi ciommodum it Itt cmmesemm tutúdi, cíe cmtrcm scíc cm cine scmst it lmyut al cm ue
cacíse lmai ií Lii caso contrario el sacicu mío pcíede consume hoja, y le scmmm exigibles las oluligaciamíes ecomídmímicos ctue
coiitraj o cmi reíac i 6 mm a la cciii simccido de luí vivi eímdum duruumíte cío plumzcu detenmí i mmuídcí cmi 1 os Estumttitcus ( umrt - 32.2’’
l>GC) Así se suele expresar eím los list’atuícas de la cooperativa. qume obligan al sacicm coimia cucuírre cmi cl smípuestcu St
de luí SiM 12-2-1987 (duns Civ, 63) Se basaricí esta obligacicimí del socio de continuar perteneciemída a luí
Caajmerum tivul y- camítrihuivemí clcm ci la comíst rcmccido de la vi vi cm] dci. cuí el luce t cm de mí cii visidmí scmbrc luí coimí u mmii duid -
uNí oir luí devculucido de lo a;madado es cqtciporoble a scílicitar luí cli vi sicSmi de luí copro¡miedumd. Simí emnbargcm. e.
ruimí scími ti r luí ecumíd i ci ¿mmm cíe sae i cm u cmii terccm’cm mío i míi;u í i cuí di visi(mmi de la coprapi eduid simmcm [rutmm simm i si do de la cci cmiii
de éste. 1cm cjtte se permníte emm gemíeral cmi muiterio de ca¡mra;mieduud (umrt 399 CC), umummmc
1 cíe al tratarse dc ciii derechcu
íucrsamiui 1 luí 1 egísí oc iami ccma1meruiti “a a sai] etc al reqtm i sito de guie cl s umst i mt cm seum umclmmmitido címuno suucio (art - 50 1
$8 IGC— rel’eridcu cm luí tramusmimi sidmí de las aportuiciomies al cuc1mital sacicíl), e
MIQUEL GONZALI.LZ. i.M-’< ‘onie/itacias cxi (‘ótiigtu (ivil..’’art 392 y Ss.., ci,, pág. 460, ‘‘¡lay que c’iitíciitlicr qi/i’
col pacící iuxipitle ¿ci accióuu tic tlií’is¡óuu y uit> que sinípieníeuutc oluligmie ci iuíclccnuíuizcsr ¡uau’tí el cc-co clic qeu’c’itar ¡tu
cct-ióíu, amnbiémm o;mímma la mimisuuicí y recoge otras dipin otíes doctrinales sabie luí coumnmiiclacl ccuiiveumcicmnuml. e.
N [INEZJ(il..ILSIAS. A: ‘‘( ‘tmniiíxíiciad <o iíitlií’isiluilitlcítt -‘ -‘ - dl, ;mág. 1 9 y ss.
A umumque lo mnumycuriuí de la doctrimía propoime la eficcícia real del pacto de imidivisidmí. mío tiudos las antímíes o¡m¡naím la
immisímía, alMmmmaimda que cl imada río impide lo acciámm si cmii edmummnera buí tromísmímitida cuí cumumia a mm tercero mier
e.
xi vcms - díne lid> dineduí obi i gui do 1mcmr él - El terc-ercu imoede. cmi este cuí sc> - sc> licitar luí cli vi si¿mmm y - peri cidicor cml mestcm -
ciiiva c¡cíe ccumíacieruí e ;muíe t cm ¿ti uidc1ui i rir luí ccucu tui Nl(3 RlLNO ‘IR tI111 .1 ~(3.1 L ‘‘ ¡ci iuuciiu’iciciíu u ‘mm/u//u xci u’ici cii ldlV
cm cuí míum iclcutlcos dcc luid-u u coy - Y - - cií - puig - 4 1 y ccc - - U i tuc cm 11.1 At .A 13111<) c 1 L[It- [<AN ecumad> eslidnicuites dc esta
c’ismdmi 1-mí luí ~mui”[51- luí itO t <mro ccii] cl ox-e c1tte ‘ccii i’it’tiici tic’
1 t’c>ii tic) tu> tic’ iuícii u - icilu/u uit> cm’ ¡‘it <‘cico ¡ucciit’ Idi clii -i ci cmii e.
¡>0 x’quí e ce cci ucod do timo ¡ci - ¡¿xc’itltcxcl cixcii> it icicí ci lc.c címníii/uuox-tms cuí ccl 2’’ ixí c-iscm dccl 1’’ ,uuci i’ucÚ)m tic’1 ciii, 40(3, y ccc tiíí’ccc’c’
tic? í’llci ¡mci/-cf u/cc sc? lucí u’ccculizcícicm ituiti tilutiictit’ic>iu tccnupcmu’tíl dccl cc¡c/-c’icidm cii? ¡ti xíu icuuiti - -
mcc> luumumbiémc podrící euítemiderse c1ue se tratum de cmii puicto de destimmcm. ammaliz.adcu juor NI)NIÚ-’. RII.ILSIAS. A: e.
-1 ‘onu íixíicicxcl <o iuuclim ‘isil>ilicicící - - - - - cii - [Mico- Si - 1 so este
1muic-t ci, - ‘¿ci c -cmlc?dtim‘icicucí - tu mx’cuucutlci ¡>cu> - ¡cus domu/ii c’u’í.i.c ¡muí <‘tic?.
couí cutí lqíu i <‘u’ u/u cmnh cuí 1cm. tú/mc tui mci u ¿ci c’um.ccí dluní huí c cuculí u cuí cciii> ¡ucuicí o ldci/lzcii’ ii/u - ¡u/u címd/uii/u. ¡mu dpie c.c ¡u/mmpitínuc/u Ii’
diiOVti/ idi’ - - Idi m’igc’uucici clic íuutiuu’iciótí tía cic’pc’uudl<’ clic mi/u ¡u/cisc>. m u/ii u tu/mcc uliu Itt//u chilco del tim’Sti/lc) 161 dli?.Vtiiicu CV
cicciiip/’c’ ¡ci <‘ciu/ocx clic ucucící iíícli u ‘ici Pu ¡ucxctcicitu ‘‘ e.
[-liila puig. 1 76 y sc amializa este a tutor. camíma supcuestcí de imíd i vi sibiliduid eccmiicmmmiicut cmi virtuid dc cmii destimicu
ecoiíonmcca mmcm lucruit.ívcm, cl caso de la cumuimunidad ‘ocí aedificaumdumw” que puede ir unida o toma Coapercutiva - 1 3c
el la mmmcmii iii estut que ‘Tic/u cc u/ii o/uge/u í’cmlux/i tcuri cm, caídac’ci, lo uíuci .c ¡uu’cmiutublc’xmuc’uu tic. cciii ictí pcícxcm clic iuuciií’i.ciciiu «xci
címnud> c’cmxí utuí ¡utuc’xtm .cúí,ccc ¡a ciiu’iciciuí cico Ii> <‘cictí lic tu’x«), 1 ‘ccxc>, í’iu cdi.Vcu dc u/u Ih’cix’iu.), lucic’ t~ui cO dcciv quico col tlccstiuu u>
iítluevcitic’ cx clic-lía <‘cunuutiuitlacl lut¡sttui’ti ¡utica excluir Icí tíccióii ciiu’icou’ia. cuí cucuu¡>ouo dcl cíuticuílo 401, ccii Itt
iuu tcox’pu-eiat’ióui ql/cc clic él ¡u cocí/cus lucoclíc>. -- Pl tii?,9 ti/it> cíe ccctt¡ dímní miii itícící lucíuc’cccic’ clic ii/u tit’uicci’clo qití’ p u/cocho cccv
expx-dcsdu o tácito, ¡LI ccmíiti’cutcu e/utrco lc>s coniiitueicmV, vc’fcoi’eiite a Icí ccmuu.ctx’utc’cióíu, es. c.’cmcíucm el tic scíc’icoclcíci uíuí e.
c’oíitcci/o j>luii’iltitex’cil. Icí ¡mutccsttx ccii cruuniui/í del luieuu, que fcuí,ntu ¡>acte dccl ccu/iictxto, huí:> ¡míxetlco sice ecosixicíta
uíxu ilcí ic-í’c,inm c’iu te: íd t’o/itx’citc> «lic’ t’ouomii’cc c-cuuí la coní mxxi ittcutí. í’ c~ucc’ cx1’,tmx’tdí el tlccsiihtcu. i/uifuichco Lo/u cuutxlquxicci’c clic los
t’díccu.c ccl c’jcci’citicu cito icí att’íhuí ció‘iccuu’icí i ccllcm huí> tít-IItic?, ud> .Vt?i’tf 1uc tVi ¡uit’ ccl c’,mc’u’d -id-ii> tic’ ¿ci tuc:t’it/ i clii ‘istuuucu e,
luci.cicu quico <‘1 ecli/it-ii> tutu cocte (cm/u cluiiticu~~tít .\Y)Á 1.316 l.t’O,S’ ¡ci clicc’ tic c.c/di cuitití do/-tu: ci u/ii t.’uitiiuclc> ticmli mili icciim ¡uciditu
clic itícliu ‘ic u 3íí, - ‘¡mu utiuucm ini¡.uíociiu’cí’ cl e¡ccu’tid’icm tic’ lii tittic iii tic’ cli u’iViti/ u diii li?,V dIc Idi Ic’u’//i itidí tic ihí cíi’l t’citt’it> cOil coVItí
c-cmruíucíuit
1 ci, ¡ox’c¡ icc dcmtlc.m cci ob¡ ’i ii-mu c’ ¡tu tic i ami> <dm11 i¡m u e muí, cc’, iO~ (ti//mc’ luíC, Si S <O dli mit tic. líos ti (1cm luí-cc’ ud ¿Ilmo jmuimcm cci
ud> t «lic’ dic tu’io.dtiuici, «mmc-’ í’,c 1cm ti/mil i/id/tim 1 u tic’ Li tuu/ íd/ii itdii Pi l’~~’O tiú ttii’ ti cci-dci t’t>pti ititil mi’ tít’ Oil ¡mii ¡Vi> ¡>1.91> e.
(fliIV. 53)
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parte, mediante la escritura de propiedad horizontal, sometida a término o condición
a la finalización del edificio, Así ocurre en los edificios en construcción,
que durante este periodo de tiempo continúan en régimen de comunidad en este caso, o
de propiedad del único dueño de la obra en otros. Algunos autores consideran que este
es un supuesto de prehorizontalidadiOS, pero no parece que éste sea el caso de las
¡00-O MtNt>i. 1 )IL 1)105 - ti: ‘‘>lpt>í’tcuc.ióxu cíe solcxc jo cc,uictcuícc-ióíu cuí ccmnuuíííiciací - - . cii, pág. 56 y 57 Pimede
ud¡miitimse luí exisicuicia de cuto eoumclicidcí scusimemmsiva. puesto c1ue lii ecuuistfluccituut del edilicia requiere cuí
‘‘u’moi’clcuclíou’cm i’dpii <0/2cm u’ lucicicx mí/ma am-lo/uluí/o ¡mcm/ lo,c ni idi ipícos - fat’tcmc’cc.c dfiii? l/í 1<0/1 ‘icíí cii -1 nucivou’ cubíííucianu ietíxcm, Icí
- lui/’icf>cuudic?uit’idi ttmuc/i vinci cícíu-tuuit-u ít’ lix piusí uu cci.. u’ a cc’¡uxcx cuico c’l c’c.uuidi í’uíi u col <ccli¡¿c’icu col huí luc’clu cm - /iu i mu ir> ¡o
uuic’ico/’tc u t’ t~mico ¡miícotico cocídul,Ic’ccox;ccc d’c)//icm ccmumclit’iou u .duic¡mco/u-di u-ti
mo> m:íIImÁNILZ, MARIiN—GRANiZO. Nl : : 1 ‘onme/u/duviim,V al (‘micligum ( ‘ii-iI m/ ‘cmnu¡uiltucitmiie,c fcuccíle.c ‘‘: dirigidcus
luor Nl - AIBAI .AI)ILJO. art. 392 y ss~ 1.1>11. toma y. val. 2” Edersa, Madrid 1985. pág 139: Ofrece
resoimí dammmcnce la o1mcidui del ‘lS cii 5 dc 24—1971. res1mecta dc la existencia, cmi los ccii ticias cmi eamcsiruccid¡i de
mmmcm cammc cmiii cluid scgo i dci de tíuio írcmímieduid líorizcm mita 1 cíesde el cita rgucmni cmi t cm de ti 1 ccl cm cciim st it cm ti va, etmn la
<mliiieumci (mmi dc este (ml tioía régimímemí desde ese mncumimemita - Y lmuuu cuiciuíclcu la Iccid .cíí.c tcí u /ci tío ímc>v í’l 7 %ib muuucl Suí¡ui’iocuicm
c:u//’cc’i- ii/u iuudluidldi ¿u Ii’ tealisnio, hucm 1mdmtlionuimV ¡mcmi’ flií’ui i>.d dfi/i’ lid) tc’/’ ciIguuuicu i.ulusccíctic’iúum ci ¿ci ni isliucí,
/hxítlcxnícoxíxcxlxuiío,x/cc ¡cm dcc ‘ci íc /inalidacl ¡>ccr.rccginda clto.ddlco un xurixxcqmuo por los ¡>Yd>¡miccidJYiod—cOnSlt’i/t’xO/’i?S fumo
c’cmti.dlimu/ii mi/u teginucohí dcc 1>1! soluxco col cociif¡t’icm cm uxclutsíi izacióuu ccii cuíio.vtiOiu, cc/u Idi/u xc> citf ucd ti es/ti sto nudtul tic/ugt») co/u
citu¿at’iciui cíe ¡uvovec’ícm uuo lutxluu’ti PH cíe luice más si tic ¡ciclo, vczc$/i pov ¿tu cual íío.c iuícliuíanuos cx cc,uísidicovcc Icí
posibilidad de «u/cc piucliécanías eíuccuíutvax’íícus cute uiuic situícicióuí ¡uiviclic-a iíutex’iuía senumcjcuutic a las quico la cioctciuua
cieuuiiiicci clccuucmnuiuuci ex¡míccttxtii’as clic tleci’c’lucm. «oc cuí estío ccíscm poclu-icxcuiim.c llcímav cox1mecidi/ivcu,V ch> p. Ii
cixuíaticixi dJ ¡cx caal, c’xdiíoníci,V tic’ ¡cm dlJvpiiiodlc u cxi ¡dm9 cxx’hcítlm>.c 392 cId. clic1 1 ódl¡go cím’il.cex-ituxu cito a~uíitt/ti cmxi los 3
y sc cíe ¿tu ¡ce 49 1960”
1 Luí luís E cía Imeruul i “cus de vi c- i emíduis - luí preteuis i (muí es iciucruir ccuia ecuuí strncci ¿mmm en Eaopcruít va hasta el mímiunmemito de
e itre muí cíe luí cmbrcm e i mmdiv i duuuí 1 i¡ac i ciii de vi ~-ieíudums ~- prcmímicta ri os, en cj tic se cciii eiertut cl régi omemí dc íurcmíí i ecicud
IiOui/i>uituui. uucuuic[mte luí Ccua1uerutt,vo cantitííce tttocicmuiamida ~muííuíc lc ímícum— uulcottmuuis ecueuílcís de luí ccmuictmucccucmn x gestido
cid edilicio. l-mc luís Ccmcíimeratícius cíe cicieumduts euíieuidcnmc>s c[cíc las scmcucms. cmi uuliortuir luís cuimítiduides 1íorcm abieuíer
luí vivieumdut it luí Coapercíciva simm euítruir Cmi cl puttrímmutimuic> cíe éstuu. ccutmstitciveii diluí ccumimcuuiiduttl t]tuc ccculi¡uu luí
mersí mmmc ¡cm odccci c.cmdmperutt i va. cíe luí c.l tic depemmdc - pum a umct umuir. coima tui> i duid cl tIC duuicí pum 5cm cm luí [‘[-1.
~1ummm ibm cuí se mcli em-e a la sit ciume idi> dc ímrch mírizomí tui Iiduid, Dl L lA CAMARA A[- VARII!. Nl: - l,a iíuc mciicm couuc-ícu
u uOu’/uucu u ií’cx tic’ Itt Pcc’ cli’ li-op icociatí lJc:uu-izcmííto ci t, pág - 3 y 7( - timo de las fumeo les pri mmc ilmales a trucv é5 (le las
c[ume scurge luí sim cície i fluí de jmrehan ¡cmii tui 1 idad, - [tu ceguí uit/ti - Iu/i’uu tu? cíe/ii’ ciii cuto it-tít/cm c-cívci c-Ieu- cuscud-(tutui:> Pcmc
¡mí/sc u/idus mí df u’ ic’uics iiitc’/’c’ccu Sc’d c’m>iu/’í>lu it-idi/mm mc clic tu ctl,/iticu co/u /‘t’gituico/u tic’ 1>11, 1> ic’uí ~ u-ti mu’ ii-li>, Iu ic’ui ímcíxcí
coc,olu.mtci iii>, cutí huí u c-cmlcoc’tií’cíumuc’íí Ico t’ cíluc:uvcicíui cliccocicuní cuífi’ lcx c-mmtistu uit-tic iii del u mc/luí mci> lío, ILI i ‘iuicuclcm tiscmcidutu -cm
mi <‘tít’ cui’iitiilo /1Sm’ <lío c fíi’ccu’.ctus /o/7/ituc t- It c.c ¡udi/’/ic-ii ltuu-c’,c ii/u i/lcco ccpc>/u/tuicccicuico/u tío cm tuiciccodí mi Idi gco.dtiO/m tic’ muí u
cuíti’ i’cuic’ciitiu-ii u, tf míe es c’I ¡u/-cuculí u tc>t’ cito ccmcuu u/iiitítiticos: ¡mc /mm, co/u cmutult1 mi iccí’ (cisc>. Idi tic’! uicic’iO/i t’dutqu/xt iti u’ dlicc’c-/cx dli?
Icuc t’tu,ovum¡ucccíduiumuc tul,cccic’ccc ci fu/cm¡uciditos peu’Icocxacuuíoui te ctavos u’ cci cucmíuaíc’c: /u?dim/c’c-id»u dccl ímxcocudu cito ti:ustcu U ci/c3uu
cito ccmíutcuv co/u u/u ecii/icium lucoclícu cuuci,c o niciuos ti ía tiuedlidic cíe ¿tus dispii’d?ciu>/mccd clic c’cx’ia cuxcíl, - -
5imm embargo. c í
¡mágumuis licusten cures (74), culiníma cicle luí jurehoriuoouitaiidumd preciso poma cci inserilmeidmí cii el l{cgi stro qae el
cdifícicm esté ccummieuiuadcu íuara c
1cmc se commsi dere det’uuiida. y respecto uí cite luí l’i-1 ma/ea siuí titulo cm] Icus casos ‘¿mm
cine de mecho se dcii Icís requcisitas lícíro que luí 1>11 símíja. que ‘‘cuí lcmc cdxscm,V cíe czt>ui.Vicuiccioui cxi tégifliehí de
cc:ucuu,iiiutituci, huí> ímauí-ce í’icuble la 1>11 siuia se ¡ma/u coiicí’ciací’cu cxl cíieuucm.c, lcms clc?¡udic/cinuc/utos que /íaíí dic pertexucc-eu-
cm ccíclcí iiic c’i’iocciclr u m- sic ¡¿¡cii Itís cuí cu/cm.c cíe co¡mvo¡mic’tltxtl -. ¡Li, <‘cte ctusc u, col cutí> x’gcmnucc/itt> dic
1 ti/mi 1cm c-cmuisti/ uiiim-tu
¡ dxc’cío u ccc’c’ccíc’iú, a uííuq mu e, u tu e p c icí.> q uu e ccc - fcucnicu ¿itt’ c’scviimí u-tu/u cícuucoíu tío - - 1 Lii la págiuma 9 re i tercí qcme si cml
idc
1cuirir el siulcur se cutorcucí cl tiluílcu cauistituitixa. es decir el edilicia est¿u cletiímidcm x- sc huí> ccmuícretuidcm icus piscis cície
mcmii de carresimc>umdcr a euícluí lmucrticilíe. el regiuícemí oplicumble es el cíe lii. x dImí uictuic1ctc luí ccmimsti-uceiiium se realice
cmi cc>uuictnidluuil, 1 3iclmcí circumístumíccicí mmcm mesaelve tcmuicmc tus urcublemncus qcie sc [mluiiuteuuumciturcímíte luí cc>nstrcccciumít del
cditicii>. espee ~iilm míemíte pum rc deten mmiii mr c~ me se itcid iii ere el ccii cm ecu cmii cnti cuí cci íítrumt cm. 1mar 1 c>dcms [cusedíimmííruí dci res
cimuiccí mude ummmicuu, uímidcms mimedlicímíte utcctcrcl¡0 cm camitruita 1m[u¡riluttcruil
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tCooperativas de viviendas, que persiguen la aplicación del régimen cooperativo durante
el periodo de construcción de las viviendas Esta cuestión deberá interpretarse
nuevamente en base a la última redacción de la Ley de PH1 Oíl> Incluso puede ocurrir que
el posible pacto de indivisión o la imposibilidad de dividir en un tiempo determinado
u
venga exigida por la especial relación de la comunidad con la Cooperativa, y el objeto
social de ésta, la construcción del edificio e
En caso de que admitamos el pacto de indivisión en la comunidad sobre la “masa de e
gestión económica”, se plantean dos problemas; el primero relativo al plazo de duración
e
del pacto que se encuentra sujeto a un acontecimiento futuro, la construcción de las
viviendas, acontecimiento que debe ser cierto para ser válido el plazo, puesto que el CC a’
e.
Más clucra cmi res¡mccto es NI.JNIL/ l(ILILSLAS, A: ‘(‘cmxuuui/uidlcxdl <o iííciim’i.ciimilicicuci - - - - - cix. pág. 17k cicle di stimmgne luí
pasibilidad dc constituir la propiedad hiarizatmtuul interimía o cmi exjmectuttiva, cíe la reculidod de] régiomemm de
comunidad ad aediticanclum cu-auido cl cditicio esté eaíxeluuidcm
1u01 ello hasta cci ccmumcltisiéci y cuíhteguo. el régimen e,
es el de luí caurínimidad iuíserto en lo Cooperativa, y desde el uuiorneumtcu cuí que sea efectiva cl titulo ccummstitmmtivcu de
lo lmropiedad 1 larizamítal, cesoria lo conmuumidod caostitmcida para edifíccír, Se exjurescí el citada acitar cíe luí siguiemule
fornía: - ‘lLuu ccl t.-a.ccu tic’ quico la iiiIdo/ut’icixi cito lcuc dimíii/uccímm,c ‘ccci cmtcmcgcu u’, <-u u ,c o cuí m.u/iuc?ui !cm, /i/uu lo coíucu.c/ Huí fil ‘cm clic
íuu’cuíuiedlcxdi lucmu’izcmui/cl cmxx’gc’ lcx ¡mcegi//u/tx cíe si ¿a cc-uníuííuicicucl cutí cctlifitciuuciuinm es, ch-cdc ccl ~,uiuut’ipio,ímuíuímiccicxcl a’
lucu,uzouuIcí 1 cm ci .cc.úlcm lo ccc ticostico col cmícmcgcícuuic’íu 1cm clic cliclí mm xii ‘u/cm címuistilictií’c u 161 Tíi¿u mí/idi ¿ Ymc1mu-icciucm. cc/u cc-/u /eiuticu
clic 2 clic tu/mu-iI cii’ 1 9 71, dimíucicicocó c1uííc xci ¿ c’cunuuíuuicicícl coc, cc/u uuíu Imí-ilí c’~u it> mu/íd omm/mu uíuiicltídl cmu’ciiuicuu’iti - u’ c1uce ccci
situitxc’itipi dimí u-ti lucís/a ccl mu/cm í’gcuumuíeuulo ciccl ti/milíu c’cmuushioíl u ‘ci tic? ¿tu ¡mucm¡mic-dicidi huí pi:’ muí itt 1 1-161<561 VI316/ A [-II?‘11 .\‘—
6/It 1 .\l/() cmimi/udx d¿ i/ct ccii i’Vti ~>/‘i/iitUti ¡rucio ‘ci’ tos/O co/u ii/idi citutu tic») iucxc’u’uuidi - <‘uit jcm/uti’ tu ¿tu diluí’ ¿tu cii uc’tuiuucí e.
di ‘hí/i/i cci dImí u mxiiu/idi c’xluc’c-Itu tui-tu tic’ clc’í’u’c’Iu cm. quico u-/u ccxc- c ‘ti,’-c m 1mc mcii ‘cduxum mmc lícuuuici u’ u ‘ll>i’d idi lito) dm’ i»~upii’uicidi
luí u í -izo> cccii ,c ituua dio» u ci ícu cutí 1, cícicccuuci,c clic It) diicímu/<c.cxc u ‘‘u íc:uc tu/tic - mili mc 3 92 u’ ciguíimoíí ¡es dccl (‘u itiigcm ( ‘ií’il, s c’uicuíí
cíe tu~mlic-ti cié/u ¿<mc 3 t ciguíic’/i leV clic ící ¡<cm - 49 19 tiO - - vI/iiami Iu ii-/u. ccl íuí cmiii ‘u cm u cli’ cc ucd u u/dio/u cii’ Idi ¡u/’cuimiedituc 1 e.
luí circuí u/cuí ¡uucc’cie cicle ¿auuiau-.cc-.\‘cm iuduccc 1cm 1/tu c-síucc mci u’ tu ¿ci u?unu iíucuc’iciii cid eclific icí 1ucm “ci lmcucccí ¿tu tliu’isic>uu pau
¡uitoc u’ cu!cuu’gcuc c’l Ii/mili> ccm/iciituiti u-cm cíe icí íuímmíu ii’cicutl iiimcizímíl tai , 1 <‘x-cu /1 <u cu’u’c’cum dm0- t¡ui co Idi cm muicíu miciojil dcc c.c/cc
x-éginu cc/u co-clihuga íd ccucíu u//u idicxdl ccl acccb/?ttíiitiuicui !iastci quico <‘1 ccci¡/Jc’icm cocté ccmuíc’Iuí icicm,
MI>N (3/ 1.) E 1)105 - (1: - tpcmx’icmt’ii5ii dc .com/tic’ x ccmuís tí’uic‘cié> u ‘u cc u/mu miii icicuol - - --- c’i 1 pule. 145 - - 1 )c’cclcc c’í f> miii ti> clic e.
icisící clic Icx doc/u uiiuiclacl ¡ucui’cx c-umuc.ctcuí u-, dlc1mc’uidlí’u’ci cl /icxcit/uiicii Ii> cli’ la 1 >xmu,mmiedltudi lluix’tu u/u/til iii’ Ití /¿mu-uiiti ¡uíx’iciit’ti
quíc cudicul>tío cuí cm.c, m’ cu.ci, cuí Icí t cmcuuuíuuicioti 1mvcu¡uitínm cuí/cc cliciucí cúdiucíuudí íucucl/’ti iitic’u?i’ tul - /iuici 1 tí/du/idid> idi <051<’
toii.’dtuui it/cm c’í ccciific’itm u’ tutljuitiic’aticms lcms pi.ccm.c a icm.c c-cmcuu mi/u iox’c:us, />OVdf mi do diuuiqui c <‘‘tisí iCu’txuu ciií.-í—x’scm,c Iucúíuiio/tui’iims e,
¿cm <ccciii cuí ¡uhcmi/itlil ‘iccm 1’ ccii la cíe 1 mi>m¡uic,clati í-lcmu-izcmíuttxl ab iumiíi cm co/ii cm smi 1,/’cm1ui cm ut únub vio ixicitocí 5c?/’ti dii
1mcí/ucupicm.
Segúmí RAMS Al~I3ESA J - cmi 1 AC[<¡.1/31 LRI)EJ( 3 JI;’ ileumicuitos dc 1 )erecha Civil liii Vi>!. 2”. I.AC Rl /7. e.
SANCI -It). LUNA, l IILLGADO R)VILR( 3. RAMS y MYNI)()7A Bosch. l3uurcelouia 1991. ;uág, 532: III
naciunieuito de la ¡~l -1 redimiere omm titula coíístitutivcu. c]ue híreciso qume se describuumí las 1miscus. se setiolemí las coatuis
y se acijadiqumemí.
1.ex 8/1999 dc 6—4 dc omcditicocidmi dc la Ley de Prolmieclad 1 lariucon[al dc 196(1 e.
1 It )C( L Congreso dc las di piutuidas Vi legi slatícruu - Serie 13, mí6íícm 245—5, ~iág53 y cs. cmi c~ cíe sc recoge cl 1 exto
¿uprcmtmutdcu dcfiumi[ivuuumícuitc ¡icír el Ccumtuxrescm cl 25—3—1 ‘>9’>. ¡ti. el arciccílc> secutmmclum muicudifuccí el segcmumclcí cíe luí 1,1m[
x cídmímite luí cuíilícctcíc>um cíe luí lex cm ¡tic c-uucíuucuuíclcucic—c df lico /‘m’ui//tu/i ¿cus i’c’tjuuiScld>V c5/ci/>lu?tidic>,V ‘/1 i’/ au’/itutlcu .196
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habla de tiempo determinado -lo que no es válido en las Cooperativas puesto que la
efectiva construcción es incierta-: y cl segundo problema referido a la eficacia del pacto
de indivisión, eficacia personal o real, ya que de ser personal se entiende que el
incumplimiento del pacto de indivisión es posible y provoca sólo la indemnización de
daños y perjuicios.
En el momento en que cesa este pacto o condición impuesto a los socios, una vez
construidas las viviendas, se procedería a dividir la copropiedaduí>t aplicándose las reglas
del art 396 del CC y de la Ley de Propiedad Horizontal de 1960 a la que el primero se
remite
La construcción del edificio es cierta, y la eficacia del pacto puede solventarse
olvidándonos de él -no parece claro que se trate de un pacto de indivisión, salvo que se
entienda que se trata de una comunidad convencional que puede establecer el pacto de la
forma que prefiera, en el caso de que se admita esta flguraiOW’ y sometiendo la división a
clic1 6 ‘4lugcm 6 ‘iu-iI u- flcm Jiuuí’xect-xi ímlcm’gcídicm u 1 xixuilcm c’cm/i.cíituiuií’o tImo la ¡mm’cmx.miecicuci Ji mum’iztuiixtul - ‘. lii t~ lico sicpcuice u] tic
buí scuu e cumí u; ccc re¿muíumm u las ret[ cii sitas tIc 1 ré gi mmmcmi ííáíií ser cmbjctcu cíe 1 mí] i cnicm -
‘‘-1 í-’c. 40 1 : si sc? lucí /0/e dido miii cccii(it.’icm c’uiv-ac o-tuu-cmc cío/u síu c’cu,c It> ¡mcc/’fli iicuui, di Siulid i/uuti clic ti mcm lt
1uii cotí clic las
c-cuiíuiiíucocm>c. ‘ci divisicku pí/drci recutizcurse ,nedñunte lo cídj’uídiecuciiin cte pisius o lina/es independieímtes. ccuíu suu,c
le//u<‘/i/015 ti> ic?/ cu.c. ccii ¿ti - /¿m/’umutu ~ isití fuimí’ ccl cuí’! 3 96.
0005 MORuNo [Rlliii 1.0. iv: ‘¡ti iuud/iu’isiciuu cculumit/cix’icu c-/i ¿cus d’c>/uuuiuuidiacles cíe /miuoiues ‘‘ .., t’~í. ~ 1 (iii y sc, Sc
mm ucd rut it liv cur cte [cmcdi umucumiciuí d ccmuivene i anal, ecuya arigeuí es cmii ccuotrcmtcm. y reccuge la doctrmmía y jtirisprudeuícia
litvcmruubhe u’ cuí camitcuu ‘II?! JJII,h (3 CAli-A) 3/), MI: ‘Lcc t’tuxdcfit¡/cicmií ctx//u’icuic’icmudc/ tIc’ ctxdx//¿u/iditxcles -- .. - cdl, pág
39 y sc. icus umrgcmumicuitos’a¡uartutdas caimio tiuvarables se fmj omm cm] ctue la coiímouiidad pímede suirgir es;maimtáuicaiimeimte
;mc>r luí 1 cy tu pcm r cm eaerdc> cutre luís 1iartes simm pactar mmcccsaríamucí] ce ciii acuerda síme i etaricí - 1 Luí ccmntrum se cm fioua dície
luí ecu cm clic i dad es mmmcm ecul i ccii uuri dci ci ccii]] mcmi. ciii oqume omm cciii tra 1cm scuu mitcm] o para síu cidqcmi sic i dci ccc cuí g dic ca sim cuí ujume
sdcrice ecímí cíccísido de él, omito cm la lev. niieimtros qtíc luí síme iedad sdlo se ecumíctilcíve umiediante ciii couítrato.
1 3csarrcullct la autora cmi pág 63 y Ss, que. si el comítrata de camístitumeidmí de luc coím]ummidad establece los cauídiciamíes
dc cuí iccuicionaniieimto se estará a éstas, imetitras quLe si mía dice imada se aplicará el réginmemu del art 392 CC -
1 )isíimmgcíc tammíbicSmm cl coíítratcu o acnerdm.m dc cauistitumcidci de la coirnuimidod, del comítrato quce da lugar o la
ccmuímtcumiduud, ;ucir umdqcii siciduí cuí ccc eumsim de uuí derecho cm abjetcm /mimr vamicus sccjetcis. 1 sus clemneuítos dcl comí/rata de
caummcímmmcumcícuum de bienes vicímemí reccugicícus cuí las pág. 73 y sso ce cmb! igumn cm 1mouíer cmi caumm¿tui Imiemíes quico
1icrcciiezeuíuu u midividciuu[uuieumte uc tas ccmimmtuuicras. adquiridas omites cm cuí breve rulo/o desde la ecímísticcícióuí de lo
ecu cuí cm ci dad - 1 )iehc u ecu cm/rut 1cm es 1u1 cirilo tercí 1~ fcucmnadcí ¡it> r ¡martes lucí ccciii tét i ccl s. qccc ímers i guien omm iii tercos ti liii
ccmuicmuim (jui’íg St y sc). Adenmás. segcuii pluuitecí cuí las pág 91 y sc. es ccímmseímscíuul. preei samída sdla cl accuerdcm dc
viiicciii cides, u’ sícmídcm cm cutre go cm 1ícíc síu, etc e cmiii (mmm - ene st i chics dc 1cm e) cc-cíe i¿í mí del miii simio: es cubí iguiciomm al -
ccmmccci mnuiimdcuse u’ ccuucs mit ex ¿mídmíse huí ccciii cccii dad macái cm mmmc la Ircí diti cm, caí uncí tui tiva ¡miur luí reírme i ¿mcc dc echo VOt 1 cOlme ci
ecutre [a1ircstuícc¿mum 1 eimimitttiicuuci¿mn) y [cmcuccitrc.uíumcsiutcidcm 1 cuucíccí m>bieumiclut lucur cuicící mmmccc- simtuil¿tymii¿ttieci x- ecícíscíl de
luí uutrclmcteí¿mum cíe luí tirctmiedumd cuí ecumumuccí.
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ua’
la condición de que la construcción se produzca, lo que en el fondo es similar al
establecimiento de un plazo de indivisión, evitando los problemas citados que plantea u,
este El supuesto cooperativo puede también considerarse sometido a una división en
a’
suspenso, por no perjudicar el valor del >~, en relación con lo cual no pueden
a’
olvidarse los limites al carácter absoluto de la división, planteados por BELTRáN DE
HEREDIA, MUÑOZ DE DIOS y, actualmente, NÚÑEZ IGLESIAStmm0, que son el abuso e,
de derecho, la buena fe -unida al tiempo oportuno si la comunidad coexiste con la
e.
sociedad- y la oportunidad
e,La división de la comunidad conlíeva la posibilidad de atribución o adjudicación de las
viviendas a cada socio con derecho a ellas, La individualización o reserva, y la
a’
adjudicación a favor del socio, se producen posteriormente a la inscripción como socco,
a’
durante el periodo comprendido entre ésta y la entrega de ¡a obra a la Cooperativa y
posterior obtención de la cédula de habitabilidad. La definición de la propiedad e.
horizontaltm1 y la concreción e individualización separada respecto de los propietarios
a’
a’
Luí cl cciii cuesta cdutupcrut Li va eh aeuuerd cm de ecumí stu tute u ¿muí ce pnud oci ri cm che i tumí í emite luir luí iiisen ríe i ¿mmm del scmc cm emm la
ccuoperalivut - y seria disminicí de luí adqvtisici¿uum cíe abjchus cmi cam]ituui, camima el stmluur.
1mercu mmcm dc la ahí igaciduí de
tuciectul cuí e cmiii (mmm dc !u i cuí es cm di uíercu imarcí cm mt emíer las vivi emídas - 16o ci mm cgcmei cm jcíriclica dc ccmcmstitrucidím de ta
Ccucupercí ci vct se ímrcvé. la e cmiii cmiii duid sobre lii mnascí dc ge cli ¿mm eccuuí¿mímica, x la re ‘¿cml cíe i Su> cte cm lg<muí cus umspcctos de
la c0iim cliiicicíd - ecucas emli tc,s reales t emiciruiuí 1 cuguir cmi el umícumímemí t a de a mart cte i ¿mmm del cae i cm - A meces t ciii] ti i éim StO
prevé la uídqciisicidmm duz titíjelos cuí caumídul o la ratitSeacidui dc luí ya realizada. edmumía umuidad contractual exímíeccícla
mícur la miii simm cm acm torcí cmi pto - (>7. Res1mcctcu cm huí pcusi bfi idumul - aticeida por la cutí torcí cmi luí puig - i) 7 y sc. dc q cíe e ¡ e.
camutraco de caumí cmmíi cocido dc biemíes sea accesoria cm mmmc luso acíxil iii dic cmtímí ;uarcee que. cmi caso dc ¿mdumíitirse.
miste cícra seria eí mmeeoeiím jcmnicliccu cíe eomcstitctcidic de [cmCcmcu¡uerutcixut
Nlcíe mcm s amutares mmcm odimí it cmi luí cxi cícume~ii dc ciii cm caí mmcmiiiduid comímeume i cmmmo 1 res cmli cm míe de cmii ecmum t rumicí de caumí cuum i cae i cmii
e.de bienes, aunque en aIg/ni caso lías’ cm comumumumidades cjume sc mijací por et acuceruto de tos caumidcaeros, AY, MIQt ItLI..
SE/jURA 7.! JRI3AJ’JO, 3M: ‘‘(‘ciuxiuíuuitlacies cíe Imi<cuics, (‘cmcmpccx’cuivas u’ cuí/-OS /cm/uxua.V cíe ecuipxmusa -- . .. diC pág. 36
1009 NUNE! 161 ESIAS. A.-”(~‘cmuuiuuuitlcici e iuuciií-i.cibiliclcxcl -- . cii. puco II (5
e.
~ MI.JN()Z 1)16 131(35 - 6: ‘ti poí’!tucic~uu cíe scmlcuv u’ c’oiís/cíicc’iciuu cuí c’cunuuuuidotl -‘ - - - ci!, puig t 55 (cuí rclaeidmm a la
eommiumuiidad llora cdi liccur cmi c]cmc sc produce el obtuso cte derechcu si se ejercitcu 1cm divisidí]), BI-LI.i’RÁN 1)1-6
1. 1H10 LI)iA CASVANt>. 3: ‘‘¡<cx c:cmouuiíuiiticicl cito bicouucoc - - - - - ci!. pag. 333 Nl 1141.6/ 1/iI .1LS[AS. A: ‘‘( ‘mucíuuííuicicuci
iííclimicibilicicxcl -‘ . ci!. tiár. 53 x sc.
lLs luí Coa1íeructiva díucicím succie ícítcrvecmír ccx tcc redaecíamc del tilcílcí. cucvcus ummcmdutieaeiacmes posteriores deben
scmmmmecerse cuí ccmmisemitimmiieuito cumíhumimíme de Icís ea1mrcu1uiecutriumc, camimo cmsi estimiucí cl ¡5 cmi luí 5. 22—12—1993 (Ar.
¡1) 19). t’cimídamncmitcm tic clcreclmcm ceecmuidcm. Segúmí la SIM 24—7—199; <¡Nr 5600). ccmmisidercimmclim ;mumim]erdm. luí
lico cu[mcrut tivut estu [ceiii mm] cid it liiirut olcírgumn ese nlcírcí ji imbí i cuí cíe cli xi si¿mmm Ii tun ¡cutilcí 1 x [1sicíl cmlii s, cml mcmiir cucilcír ini clii
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son requisitos necesarios, tanto para la efectiva división de la comunidad en propiedad
1í2 -art. 396 y 40120 del CC-, como para la adquisición de la propiedad de las
viviendas por los socios con derecho a ellas, que será efectivamente transmitida mediante
su entrega, generalmente coincidente con el reconocimiento de la Cooperativa, también
llamado adjudicación, del que forma parte, sin que deba confbndirse teóricamente con él
la individualización o reserva-. Asi, respecto de la división debemos hacer una referencia
expresa al articulo 401 del CC, en el cual se prevé que “si se frutare de un edificio cuyas
c-a,’acterist¡eas 1(3 permital;, a solicitud de cualquiera de los comuneros, la divísion
podra 1-ca/izarse mediante la adiudicación de pisos o locales independientes, con sus
elementos comunes’ atie/os, en la frrma prevista por el articulo 396’. Se trata de una
división de la comunidad sobre el edificio ya existente en una situación estable, la
propiedad horizontal. MIQUELtmm> afirma que, aunque se planteen dudas en la doctrina
puira cita piur la ímcucici¿umm j uridico parecida al ;mrcummíotor de xi viemídos, y por luc cmntorizocióuí de los propias
eiu~mropi etari 05.
oo MIQI JiLI ()GNZALIL!.. 3 Nl. ‘‘1 ‘cunuccíí!ccvicm,c al ( ‘cicligí> 1 ‘u-iI.. ‘‘umrt. 3i)2 y’ sc. tu!, puig. 34 MIQI lid.
ON/Ai.IL/,. .INI: ‘(‘cmimuc-íi!cícitcc mil Cticligccu 1 ‘iu-il’’: art. 3<32 y sc. buía E Miumistericí dc icísticia, Muidrid 993.
1 liS’. Así se decicuce cíe cm cine cifirnicí este cmtitcmr cmi relacitsum ci luí división de luí ccm
1írcu;micdumcl umíedicíuíce luí
ecmmm clic cíe i (mmi tic ccii réch mmmcmi dc pro;m i edum cl hcurizaiii cmi ( cuí - 41)1 puto» 1cm 11V/E/ ¡móut /1 dccl 0/’!, 413/. iii!ccmcluíc-iclcu ¡ucuu
¿ci J.c’c’ cli’ 2 1— 1 II— 60. umcuí co/mc’ ccl ¡mi cm/mleííucu cito si miii cccli/Ic’icu col) i’éginucoui cito tc>pi’cu¡mic-titítl ccí’diiuícíuicx ¡mmi<cdc? ccci’
clií’iciiclc u <cuí ¿ci fuu’cuiti ¡ovil icicí ¡mcmi- cl ti/-u 396. cc/u /mgiu/mcc/u cito ¡mu-cu¡miccciciti /mc.uuizc:uíu Icí 1, tu c:cuíu.cícuí co/ucidí dccl cojei’cic-icm
dc’ Icí ci c’ciciuí dc’ cii u -iciuiíu. ¡ci /iicuilícící dio ío’cigiv Idi clií-i.citiuu. c¡mico o /ox’gcí c’l dxx’!. 400. ¡muicotie c¡uícocicux’ ccutisféc’/ia i’
cígímícucicí ni colidí/u lío ¿ci tut4uítlictic’iciui cito lcu.c ui.ccuc cm Icuccí ¿ccc co/u icigicíicoíi cito ¡ui’cupiictitxtl /ucucuzc.uuuícu¿ .. J>ves uí1mcmuuc ¿tu
oit -c-¡m cc/dic Vi ci<c c¿uucc ícii Icí /uxcu¡micclcxdl u cmu’izcu/i Icil Idi fmuc>/>iccclcici ciclOdí itidicí cii’ lt>,c ¡uictms <c.c/di cmi/¡c-ic-iu!iO//ui?ui /00
muícii micimití lizcucia c’ ax-u-cu.cmu-tu c’cmíu.cigcm ¿<mc ícíccuucc’uu!cu.c címní mi/u ccc., ¡j.c muía - fue//mci clic cii uicicVm uncílío/ial Juco/-mu iii> ucmutul,
dfmíe lid> olcidlí u lmigtiu ci «míe ccc cimuuciclecio «mii’ iii-> /utuc pu’cm¡uitmnucciiit? dIil’i.cic)uc, Ji.ctcm sc$lcm ¡miicotl cocí-u- cíc’ccu’Iacio a c’icoxxcc,c
e/Pc /cms, ¡mci-o-> iii> ci cmi u-cus. ¡mcmu’c¡cu co cuu xcoa licícicí la cccic5uu clic tlií-i.citiií iíci ciii ecicí cío cígcm!adicx. Fa va quico ¡mu’cmccctlci cc/cc
Idmí-nicí clic tic u- isic->iu clic/mcc uccí xau-se cíe ccclifit:ic mc tuyas cai’acucoi’is!icas It> pccumui/cu/m u c¡ muto ¿cm síu licoilco algmíuucu cíe lo,c
c tuuicí uíeñ cus.
Mro cícícores ~ í flLZ ImICA/() 1.: (it JI .1 .( N l-3A1 .1 liS ?ROS. A: Sisteumicí dc 1 )erceho Civil” vímí, III... cii, pág.
503 í]íuíííiiiestcmuí cinc - Exí col ¡)ccucoc/uo cc/ud u o tos ccxi caníbu> iuucíií-isib Ii’ muí coduficio ¡milcos lcx c¿ií-icicú,i ¡muicodio
/ícíc-ícu-sc esía¿uleciccxídlcu col u-figinícui cíe pccm¡uicdlati /ícmxizcmxuíal cm ¡mi’cm¡mictiacl ¡mcmx’ piscms (cii. 401 p. 2~9.
O OmM191 1111 - t i( )N/.ALlLL~=, 3M: t’cmuxmexi/cci’icms al (‘c$ciigo 1 ‘iu-i/..’’art - 392 y’ sc.. cii. pág 482-3 NIJNEZ
I( 4.ILSIAS. A: ‘‘1 ‘tmniuxiuitiacl e iíucliíñsibilicicicl -- . - - ci!, pág II 9: Tuiuímbiémí se refiere al edificio couíma cosa
ecmnm1mcucctum - cícte ci está cmi régimmmcmi dc ecun mcmiiiduid ordiocmicm - ‘~ -‘xi cm ccoo nua icocia luícc/u/e dliliciiulío (ud> ¡muícctlcx cicí u
Imígci u- ci omItí mc c’cldic iu mm- tu ii/ii/u cm/ii oc) - u c u ci- ocuccí uuccc’cc.ccíui cínico/uxc’ ci Idi clií’is im.iu u c’c c u/idi//u iccí, ¡uuic-.c ¡mci/mí lcms ccci¿/1 o-ita
crísIdo míuidi mcci iuu /cou’/ii c’ciicu cío clií’íciciu u «mu e u’s ¿cm ciii is co/u cuí 1m/’u m1uic’cicicl luíuuczcmíu xci 1 molí> mc/u ccl c’cí.ccm clic c¡ mccc u-cutí
cuíuíííum ucu u cc-ti imí mci/o Ii’, <‘1 eclí/icio> lucí/u iii cii ccci’ cuibti.c!cucic u l’ciiiu cliii- miii etl¡/id’ic u ccii dom/ii iii miticicí i‘idlihicihidí cíctí
ohm‘itliii, u cim /uucu¡miccclati licmuizcuii Itil, ¡mc u u c’I i?¡u?/’citidm de Idi ci c:ciciui ciiuicovici. lucucocí u - fo lic> cimm,c u-cc «mi ici u cus, ci íccíucmu tic’l
cuí’hcmí¿mu 413 1 í2’’ ¡mciii rufo) cíe ¿ 1 ‘citiigcu < ‘i u il: quico ¿tus t’anmtIiH ‘icíidus ciicí tui icuíí cm íuccu’ní i/o/u ¿ci cici~mítlic-cí c’ic:Vi cito p i.cums
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acerca de si en este caso hay división material o no, es claro que se produce la división
de la comunidad siempre que se cumplan dos requisitos, un edificio que permita dicha a
división y La solicitud de un copropietario al menos. En resumen, el llamado “negocio de
e
adjudicación” de la vivienda al socio tiene una eficacia dual y contradictoria sobre la
e
masa de gestión económica’, además de la propiamente cooperativa —inscripción como
socio-, aceptando la constitución e inserción del socio en comunidad, y admitiendo la
división de la misma en propiedad horizontal cuando el edificio exista, y en algún caso
a
ínencmonando —aunque sin efectos todavía- la individualización o reserva del derecho del
socro sobre un piso concreto La adjudicación y entrega culmina el proceso de a’
14
adquisición de la propiedad, que accederá al Registro —aunque estas cuestiones las
e
trataremos más detenidamente en el apartado relativo a las fases cooperativas-
e
La redacción del titulo constitutivo de propiedad horizontal, que suele producirse
previamente o durante la propia construcción del edificio -aunque sus efectos se e.
suspenden hasta el fin de la constnicción, sujetos a la condición de qtme la construcción
e,
concluya-, contiene la descripción del inmueble y las cuotas de participación en que se
divide; y es realizada por la Cooperativa, en representación de la comunidad de e,
participes —que lo inscribe también en el Registro de la Propiedad- La constitución del
e
régimen de Propiedad Horizontal y la adjudicación de los pisos a los cooperativistas
e.
supone la división real y efectiva de la comunidad, división que formalmente existe en el
e,
396. 1 c¡mu c’ ¿cm cc>/ic’iuc’. a ¿ ni ccuuíuc, u//ii.> cíe Icus doc>/ii u/mu ío/’ím.c: dom//u mu/mcoi’c.u,c t¡ucío íu mu <cdc’ .ccou <‘1 ciii.c/iit> c¿ mico 5c.>liti!di Itx
tliiisic)uu ímcoícm c¿ mu co p u/cocho scou cmía lquíic’v cm//tu. - -
e.
01-1 J.um existencia del cdi ticio cuí régimímemí de 1mna;íiedad iicunizommtai. trumtim dc la divisiámí dc lo eo;mrapiedad sobre el
mismo, es tumníbiémí objeto de inscnipcióum cuí cl Registro de la lmropiedad, sicumípre cicle luí couistrcuccióui esté al
mímeumos ecmuímeímyada, según ci umrt 8 Lii. lo que lhvarece luí segumniduid jcuridica -mmcm está cicíro su sc cauísídera
camimí cuiicm el ciu]i¡mle jmrovecta - caumíi emízcí m écum i cix cm es pícei sim cl iii i cii> de luís cuhurcí c e u mmcm ieum>ocm cte tice ha— - 1.) clící
iii5eii lució ti ~icede iccíberce recíIi ¡cícicí respeetcm cíe 1 símí umr cío c; mmc sc cciii st1-cuy-e - muí e.icmii] cm e cm mis luir 1 mmc mii ccoc
primvectadimc i.a imiccriimciómt dcl símior ~‘ editicicm se reculizcí cmi mmcmmmmbre tic luí Ccocmpcruutivut 1cm cicle mmcm es uteecsucrcc> al
ser eciuís i ci cm-ada cc;mresontatite 1 seg omm cli spcmmic el ini - 2 t~ cíe luí 1 ~1)~ ocmi’ um c[ .me SC ci clii] itt ucur e ritemi os oimuíui les ~ cíe
e,
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momento de reserva o individualización de las viviendas respecto del edificio existente y
entregado. Se trata de la construcción de un inmueble fraccionado en pisos que serán
objeto de propiedades ~ aunque no interesa que los efectos de la división ni los
de la adjudicación se produzcan al inicio de la construcción, porque la gestión y
construcción del edificio se realiza en conjunto, para lo cual se constituye y utiliza la
persona jurídica Cooperativa.
2.3.10. División de la comunidad. División de la comunidad y extinción de
la Cooperativa. Distinción entre el acuerdo de división de la comunidad y
la reserva o concreción de la cuota.
Esbozados el inicio y tin de la comunidad sobre la “masa de gestión económica”, y
puesto que el inicio es claro, aunque difiera según los casos —responde al inicio de la
propiedad común sobre aquélla-, nos centraremos en la división de la comunidad —
fundamento juridico de la adquisición por cada socio del derecho de propiedad sobre la
vivienda concreta-, especialmente su contenido y la distinción respecto de circunstancias
cercanas que pueden confundirse con ella.
1. División de la comunidady extinción de la Cooperativa
tju,’idicamente, puede decirse que es dívísuon aquel acto por tv-/ud del cual m-’ieneíu a
coincidir la división material de la cosa y la extíncícm de la comunidad. La divisiótí,
aunque es cierto que destruye la comunidad, no es menos cje/-fo que, al !»‘0PlÉ3 tiempo,
permite que se realice (actualizándolo y concretándolo,) el contenido económico del
seguiriduid .1 tmnidico i.,a cuiscripeiduí de la uídtndiccieiámi vicume expresaíímeuíte reecmímocicicu cmi el atenía 2 3~ de la
1.11
liS AI-l 3A1 .AI31LJt 3 Nl: ‘Derecha Civil IB’’ val, 2” cii. puig. 426. 1 )euítro de la concí itccci cmii del régiímmeuí de
E imp i cutí IIun ¡cmii tui se ci t ulmí camaa crují cíe stcís. entre cutra 5: - Jíimu~ ccmui.cíuui c’ciciiu cío- mi/u ixíní uccolmlco, ecu//uo - ha cc-ioíucucío
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derecho de cada copropietario. - La división de la comunidadtmtm7 es independiente, no
sólo en el tiempo sino también en las circunstancias y objeto, de la liquidación y extinción
de la Cooperativa -aunque en la práctica, ambas pueden coincidir-, por lo que no se
mm
aplica el art.
75ii8 LC -112 LGC- relativo a la adjudicación del haber social de la
Cooperativa que se extingue, a la adjudicación de las viviendas de los socios. e
La división de la comunidad es realizada por los órganos de la cooperativa en
funcionamiento, o por la empresa gestora -delegada por los propios partícipes de la
a
comunidad (como división consentida por los copartícipes, pero realizada por
arbitradores, art 402 CC) que son los verdaderos sujetos o partes de la división, de —
carácter plurilateral y unánime-, mientras que la liquidación de la Cooperativa se produce —
con el fin de extinguir ésta, en otro momento, y por los liquidadores nombrados al
e.
efecto, División y liquidación pueden coincidir, pero no tienen por qué hacerlo, son
independientes, y los sujetos, la causa y la finalidad de cada una de ellas es distinta, La —
división de la comunidad tiene como fin la adquisición de la propiedad de las viviendas
e,
por los socios, mientras que la extinción y liquidación dc la Cooperativa supone el final
de la persona jurídica. Después de la división de la comunidad la Cooperativa puede e
extinguirse, o continuar administrando la nueva comunidad de propietarios, puede
e.
promover cooperativas con otra actividad entre sus socios, o nuevas promociones o
_________________________________________ a
muí mc-utu/ni ca u uco cci u jmí cas c¡uuco co/ms/u / metí/u olmje!cm clic ¡mi’cmimic-dicitlccc tfii’e/Vtti& 1’ ~ mico iii iíuíuu mu el> lío quico cc-ti
ecu¡ii-cm¡miediticí 1>0v cuialtís cíe vaí-ios t-cmiiti michos, sic cliiiclcx cuí//co ellu:us ¡mcmc /miscuc ((.1 -- cío-i, 4(3/2 ‘5 —
LOo 13161 :rRAN 13V lIERiLI.3IA CASiAN(), J: ‘‘La c’cmnmuíuuiclcmci cíe Imicuies -- . - ci!, ;uág 329.
00v 131 6LFRAN 1)166 1IERI6DIA CASIANO. J: ‘‘Lcx c-cmnuuímuicicicl cíe luicuies - - -. - ci!, lág 3
2(m y sc l-ict.e ciutar cilcí coiimcu
e.
causas de extiuíciámí dc la eouumccnidad. las de extimíciómí de la propieduid y luís pro
1miums de la coimmnumidad l.as de lo
ccuimmnmíidod se clositicauí en subjetivas objetivos. Scmbjctivas samí la recmumi¿uuí cuí umící saicí imersamía dc los ecuotuis. y
luí uudc1cuisic-i¿mum dc mistuis 1mcír cmii tercerO. luí división es ecícísa cmbjctivcm.
e,
lii itrt - 75 dc la 1 .cy actuma 1~ qcíe mmcm se “e a tcc-tadcí imor las cmíímíiemidas ulurcumíte luí tmauim i toe i ami pumní cmmiiemmtcmri a, exige
[cmcaticíoccitSui de las deccdas sacicíles cuí prcuumcr Icígar uuumies de cuibuim bus ‘andas cine luí LtIC liahia jímexisto cuí ci
1 2. [nccs luís dccmclumc scmc icíles se ímcmiíc en mncímías de luí eumt i duid t cdcnotixci ci mmm lícurte del 1 amida cíe 16 docume i ¿mmm y
Pmcimmmcíciómi, se reimítegruiuí ci las sumeicus luís cm¡mcmrtctcmoumes y imutrl¡ciimcmci¿uíi eíc Fuimidos de Reservcm Valuummtuuricms. [61mestom e.
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fases de viviendas Es destacable la especial relación entre la Cooperativa de viviendas
inicial, formada por los socios, y la comunidad de propietarios en régimen de PH
resultante1 9
IL División de la comunidad: efectos, sujetos, forma.
La división de la comunidad es esencia> como título de adquisición de la propiedad de las
viviendas. La división se produce mediante la constitución del régimen de PH, por lo que
deberá analizarse éste, el momento en que tiene lugar, los requisitos que precisa y sus
efectos
En orden a los efectos declarativos o constitutivos de la división la doctrina discrepa.
MIQUEL12t1 considera que la división tiene efectos declarativos por la consolidación del
dominio, y de disposición sobre las partes no adjudicadas a cada copartícipe. La división
produce una modificación del objeto del derecho. DIEZ PICAZO propone entender que
“el acto divisorio es un acto con uit efecto extintivo reApecto de una situación jurídica
anter¡oí-, ¡a de comunidad, y con un ¿‘fruto modificativo del dei-echo de cada itíto de los
.s’it~etos íííteíí’íniente.s-. I>uede pol- clic) así quedan i-esuc/tas las’ cuestiones /)rac’íicas
¿utíes mencionadas’ ser calificado como un acto dispositivo y de veí’dade,’a atribución
cobrauíce se paume a disposición de la Coa
1merativo, eímtidad tbderativa a camífedcncmcióíí estatal dc Coo1merativa
etmi’respoumdieuite, cm del ‘tesoro pública para la proumícmciómm del ec>operativisuíía,
1 u -~ cmi spradeumeicí huí afmcmoccdcm elaranmeumcc cinc la Cooperativa de vi x’ieuidums ~‘ la coummcmuiiduíd cíe propietarios mío son
tercercís civiles. Asi, cuí lo 5175 it)- 1>4951 (JC 361), ccmuísideroíído lurimímera emc netaciómí al obligado
ctuumipliuumicuuto ~mcmrla coccmnímidad de propietaricís del cocitroto de caiuiproveuíta de locucí de uiegocio celebrado cuí/re
la Cacuperativa de vivieuicias y ccii tercera lía admitido la relacióuí entre ucmnhas, especificando que son eímtidades
distimituis comí ticuiciocies distímítos —mío delmemnas olvidar [aimnperatividad del régimmíemi de PH que limito las
tiícuu[tumdcs cíe lo C ooperumtivo—. ecumno afircmmc> cuí lo MIS dc 9~I— 1996 (Ar 2911). ñiuidaumieuito de derecha segumída.
camnecutucdcm mcur ( ?ON/ÁIlS2 CARRASCo. MA. ( di/iiC///cZ/’ici ci /cx 5/8 cíe 9-4-1996 crí CC/li mméucm 42, puie
97’) s- ss Simm emuí imumrucm - el - ini bcccmal 1mciieee cídumí itir c1 nc luí comí cícumí icluid pcmdri U acmtcm ri/.cmr uu la C cícmjmcruí ti vcm panuí Oc[tía
pduc cci eoemítum. cmrecuuustuummc.mci cicle cmi cl Scmjmcucstcu de lícelící es iciexisteucte,
0>0MiQI crí U(3N/.AI.-[6/ EM: O ‘cunueuí/cuí’iuís cuí O ‘ciclmgcm O ‘ii-iI.. ‘‘círt, 392 y ss., cii. guie. 4035 [Simigucil semítida
HiEl :tRAN 13161 l[6R161)IA CA=1AN(33: Lci c-cmnumuuciclcíci clic luico/icos ‘ cii, puig. 359 y- sc.
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patrimonial. ‘m~m Admitiendo esta opinión, y aplicándola al supuesto cooperativo, la
y
división extingue la situación de comunidad y modifica el derecho de los cooperativistas,
copropietarios del edificio, que adquieren el derecho a una vivienda determinada. Ya en
u
1936 MARTÍN LÓPEZtm22 afirmaba que “la división, propiamente hablando, no es ni
e
tralatíva, ni declarativa, pues ni se ad/udica otra cosa distinta de la que corí-espondía;
iii, por otrapat-te, su efecto se ¡-educe al simple reconocimiento de un derecho anterior e,
Lo que se hace con la división es’ cambiar o modificar un derecho impreciso cii 0/i’0 que
e
se individualiza y concretas-obre bienes ciertos-. Por e lío, es-lima, que es ini ¿it/o
simplemente determinativo o especificativo de derechos. —
Los sujetos que intervienen en la división son los socios usuarios y necesariamente
copropietariostm23, que otorgan el título constitutivo de la propiedad horizontal, en que se
a’
divide la comunidad, En el caso cooperativo, generalmente, los socios promotores, los
órganos de la Cooperativa, o incluso la empresa gestora, otorgan formalmente el título e.
de propiedad horizontal antes de su constitución definitiva, y lo someten al
a
a
LO 13116/, mR-A/O. 1 :‘‘fccmiciutuiuemmccms cíe 1 )crecimcu Civil imuícniimmcmmíiuml’’. iamímcm lII, ci!,
1mímo, 922 y ‘33(1. La clivisic5n
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consentimiento de cada socio en el momento de su inscripción, por lo que realmente son
los comuneros o copropietarios quienes dividen. Los órganos cooperativos que proceden
a la división efectiva del objeto son meros arbitradoresi24 de la dívísmon,
No hay acuerdo sobre el momento y forma en que nace el titulo constitutivo de PH y la
consiguiente división de la comunidad, por la discrepancia doctrinal existente sobre eJ
tema en general. Según ALBALADEJOt25 el titulo constitutivo no precisa forma
solemne, ni siquiera escrita Otros autores i2(u estiman que requiere un documento privado
o público, aunque también otorgan especial importancia a los presupuestos fácticos que
02-0 3116/. PICA/O. 1-: ‘‘17 ctmcdacmmeuitos dc 1 )erecho Civil Patriummommiai’X lauuící 111.,, ci!. ~mág,931 : eumteiídieíidcu el
arbitrador caucía ci terccrcm que decide cuí eccamíto a la fcurcmmaci(mmm de los lcutes
uuc ALBALAI)16J0. Nl: “i3erecho Civil 111$ Vímí, 2” cii, pág 42W Este auctor hace refereuicia, iuícluso, al juicio de
la propiedad hori.ammtal desde que sc enajemía algún piso juor documento privado, como atirumía alguna sentencio.
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se añaden al documento. Resumiendoi>) las distintas visiones existentes sobre esta
polémica acerca del momento en que nace la PH: algunos autores consideran necesario el a
título formal de PH, otros permiten prescindir del título formal bastando con que
a
sucesivamente se cumplan los elementos del mismo, existencia de pisos o locales como
e.
objetos juridicos independientes, unida a la adquisición de alguno de ellos por un tercero
al menos, o bien unida a la pluralidad de titulares, según otros. En los casos de edificios —
no concluidos, si el titulo ha sido otorgado formalmente y no se cumplen los
a’
presupuestos de hecho, algunos autores estiman que la situación es de prehorizontalidad,
y ello por la importancia esencial que otorgan al título formal de constitución de la PH —
20>ya vimos que el supuesto cooperativo es distinto -. Según la visión trenos teórica, para
e.
el nacimiento del régimen de PH no basta el otorgamiento del titulo formal’2>, siendo
preciso que se den los elementos fácticos que dan lugar al mismo, pisos o locales
independientes y adquisición de derechos sobre los mismos por varios titulares, al menos
a
por uno de ellos. Vistas asi las cosas, en el supuesto cooperativo el otorgamiento de
e
título constitutivo formal se realiza tempranamente, en orden a lograr determinados
efectos prácticos -comno es la asociación o reunión de los socios o la solicitud de
e
e
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préstamo hipotecario-, pero el nacimiento de la PH, su constitución, se produce cuando
se dan los elementos fácticos de la misma, existencia del edificio, dividido materialmente
en pisos o locales reservados a cada propietario, concretándose así la cuota que
corresponde a cada uno en la comunidad. La eficacia real de la PH, mediante la cual se
divide la comunidad, se produce en el momento de adjudicación o reconocimiento de las
viviendas a los socios y su entrega, que adquieren así efectivamente su propiedad
III. Distinción entre el acuerdo de división de la comunidad y la formación
cte lotes
Aunque generalmente se produzcan en el mismo momento, debe distinguirse el acuerdo
respecto de la división de la cosa común, del acuerdo sobre la composición de los lotes
que se adjudicarán a cada copropietario. La solución aportada por ALBALADEJOí3<t es
diferenciar el necesario acuerdo en la determinación cte las viviendas (lotes), que
generalmente se produce con la constitución del régimen de propiedad horizontal, del
acuerdo de reserva general respecto de cada socio, que puede ser anterior o posterior.
En las Cooperativas de viviendas la conformidad con la división tiene lugar, en la
mayoria de los casos, en el momento de incorporación del socio a la Cooperativa e
mnsercián en la comunidad aneja a ésta. Dicha conformidad puede entenderse manifestada
en ese mismo momento, con efectos respecto del orden de inscripción e individualización
mmc
de la vivienda - o en un momento posterior, en la Asamblea General de la Cooperativa
Omoo .‘ivií - - . - -AIí Mi .A[ 31 EM). M: i)ereehcm [IV Val 2” o-U, pág. 415
1 Euí -
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ren la que además se concretan los pisos, por orden de antitzúedad o 32 -la
concreción posterior a Ja inscripción, admitida por todos los socios, no afecta a la
constitución de la comunidad y a su extinción pactada pero diferida en el tiempo- No
debe conflindirse la conformidad con la división, de la conformidad con la
a
individualización de las viviendas respecto de los socios. Así, el problema que se plantea
si algún socio no está de acuerdo con la vivienda que le ha correspondido no es tal,
puesto que se refiere a la determinación de los lotes, y no a la división en sí, admitida en
a’
el momento de inscripción.
a’
Exceptuando algún caso, esta situación, bastante común en las Cooperativas que
difieren la reserva efectiva de las viviendas en el tiempo aunque no lo digan a
expresamente (siempre dentro del período comprendido entre la inscripción de los socios
a
y la entrega de la obra o la concesión de la cédula de habitabilidad), no debería plantear
problemas, y ello porque el propio socio habrá admitido el criterio de reserva establecido a’
en los Estatutos, criterio que suele ser lógico y no arbitrario
a
En último término, el socio que no esté conforme con el ~‘acuerdode adjudicación” o
e.
individualización, con la reserva realizada y el lote que le Ita correspondido. tiene dos
opciones, impugnarlo o darse de baja Podrá imnpugnar el acuerdo si ha hecho constar su
oposición o su voto en contra o ha sido ilegítimamente privado de emitir su voto, en cl
e.
caso de que el acuerdo sea contrario a los Estatutos o lesione, en beneficio de uno o
e.
varios socios, asociados o terceros, los intereses de la Cooperativa; o bien aunque haya
votado a favor o se abstuviese, en el caso de acuerdos contrarios a la Ley, según prevé el e.
art. 3 1 LC —art 52 LGC—, que establece la nulidad para los contrarios a la Ley, y la
e.
anulabilidad para el resto, También podrá solicitar su baja voluntaria. como afirma el arr
a
i32 Ver mucuicí cm imie 231 del euí1uituílcm iii.
542 e.
17 LC —art. 32 LGC, que sólo será justificada si el acuerdo de la Asamblea implica la
asunción de obligaciones o cargas gravemente onerosas no previstas en los Estatutos o,
en defecto de lo anterior la baja injustificada
Como vemos, son distintas realidades, la inscripción como socio coincidente con la
admisión de la división de la comunidad, y la reserva o individualización -por división
efectiva de la comunidad y concreción de las viviendas en el mismo momento-, aunque
en algún supuesto parezca que son una. La reserva suele producirse en un momento
posterior, durante la construcción de las viviendas, en cuyo caso se diferenciaran
claramente la admisión de la división de la comunidad y la división efectiva mediante
reserva o individualización posterior de la vivienda.
Resumiendo, la inscripción como socio conileva la inserción en la Cooperativa y la
inclusión en la comunidad para la construcción de viviendas. así como la admisión del
régimen de propiedad homizontal ifíturo en que la comunidad se divide -pudiendo o no
determinarse los lotes concretos de la comunidad-. La reserva de vivienda, que puede o
no coincidir con la inscripción, concreta la vivienda respecto de cada socio, consentida
por los demás participes; y ella unida a la finalización del edificio y su entrega hacen
efectivo el régimen de propiedad horizontal, cuyo titulo formal habrá sido otorgado
incluso al inicio de la vida cooperativa. La individualización o reserva es un elemento de
la llamada adjudicación en sentido genérico, en que se resume el fundamento jurídico de
la adquisición de la propiedad de la vivienda por cada comunero fruto de la división real
y efectivat>~---y que junto a la entrega supone la adquisición efectiva de la propiedad de la
~> N U Nl E!. it jI 1651/vS. A: C omímaumidad e iíídivi cibilidad’ , cii. pág 1 8t 1: - Comí el aíarganíieímto.
1uor las
ecuumí címuercí c, dc [ 1 itcclo e cmii st i tccci vcm de luí propi eduid Iícmri ¡cuí! tui - ci pr miii ti ca ecumímucuí i duicí c1utcdcm di scme 1 cuí lucur la
ctdj ucd i cute i ¿mmm cm ecíduc uuumo, cuí ímcmgcm cíe s cm ecccot it - dc ccmicu cm ca rccm s ~mu sc> s cm 1 mcccl es i mmdeímeumdi ieíítes ecumí sus el ccmíccitcm




vivienda- El título constitutivo de PH es admitido en Derecho como división de la
comunidad sobre el edificio, división que acompañada de la adjudicación de la vivienda al
socco trae consigo la adquisición por el socio de la propiedad de su vivienda. La entrega
a
mnaterial unida a la adjudicación en escritura pública transmite la propiedad de un bien
e.
que ya había sido reservado a su favor mediante el acuerdo privado de división realizado
y admitido por los copropietarios, y la reserva o individualización que corresponde a
cada uno de ellos
e.
Según la doctrina la división convierte a los copropietarios en propietarios exclusivos de
e.
la parte adjudicada a cada uno, entendiéndose que durante la indivisión ha poseído la
parte que le correspondiera —en el momento de entrega de la obra, puesto que antes la —
posesmon se encontraba en manos del constmctor- La división determina e individualiza
e.
el dominio, y es inscrita en el Registro de la Propiedadtm”4.
e.
En la división los comuneros están obligados recíprocamente, en proporción a sus
respectivas cuotas, al saneamiento de los lotes que se les adjudican por aplicación de las e.
normas sobre partición de herencia -art 1069 CC-, En base a esta norma, los defectos o
e.
deficiencias de alguna vivienda tras su imputación a los terceros ntemwinientes en la
construcción y a los gestores de ésta, deberán ser subsanados con cargo a todos los e.
cooperativistas, aunque la Cooperativa se haya extinguido. Es interesante la aplicación
e.
de esta regla de la obligación de los condueños al saneamiento de la parte adjudicada a
e.
tIIERNAN! CáN(3. t.: ‘las cacimucaidades dc propiedad urbano’ G’cutex Madrid 1998, pág. St: “1=1¡iludo
ctmuu.clituíhiucm tisi lícínuacicí cc/u <1 cnt, 5” cii’ It: Lío u’ ccii .5/ sic/u /icicm fcuccmic¡l - mcc col chcmc’míniíouui ci, uicmi,mmalnicouuti- u> cutaumtil, e.
comí o’í quico ccu/i.c/diuu.5 cg/u thujiuii 05. Lic oi/’duuuu5/O/i cia,c cli’ luíoclicm ,x’ clic miioucct’litm <-u cuift-tí m’ic’tuích lucido’ u’ sic t’cu/(/igui’a It:
¡mí opií’cicích Iicuíizcmuu It;1 .Stuii cOudiS c’ircuiii.clauit-ia.c U uucm col cicuc.’míníccuu1cm cc>cui cm cm¡muí/u /6 1SffLUí - ící,c quico chau u’icit: tu
¡ci jigmima, ¡uc-u’mm ¿ci cx mcc u co> cicí clic ¿ i i Cuí/mu dom> u tcuclcu.c ¿cus u’c’c¿ ti si fimos cli ¿ti ZdlX’, <25 Iii tjiid? tíosicc uní it ti ¡ti j.> ¿comí cOcol ¡cus
e/’ioc-ctu.c quico ci la /í/tipiiOtitidi cíe 1cm ctisci pr»’ ¿omiscio a 1,-ii> /tt-c’ ¿ci /uimu’t/mci lucí mo.c¡mioc’i/uccu -
030 Arciecmlmms 8 de luí lev ii
1ucutecuíricm ¿Decretcu cíe 8—2—1 9-liS) uní luí P1 — imcscri1mc’ic)mo del ecliliclcí, luí imí 1 \ tus miccus
rescultummuíe.s— - cm1uiicumbies it este tijucí cte ulivisicití cíe luí ecomímotuuiduuc[ de micumes 1mrevicí, it tui cjcce ce relicueuí cío ecumercil
tcuuímbi¿mm Icus cinc. 4Cm 49 x SO dcl Reetcuimmcíitcm iliptmtccuíricm Decreto cíe [4—2—t‘/47 lim:scriíueimicm cte [cmumuijiccíicacicbim e.
1umevis[cu cuí el curÉ 2 cíe ¡cm iii iEmc relcicicuuí ccmmí luí mucmtcu u iuie t 14.
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cada uno, por lo que todos responden del estado en que se encuentren las cuotas de los
demás, que es equitativa en el supuesto cooperativo, ya que el estado en que se
encuentre la vivienda y las circunstancias que la rodean puede ser cuestión de suerte.
2.3.11. Titularidad de la masa de gestión económica. El retorno
cooperativo.
Lo entregado por los socios para la obtención de los servicios cooperativos, en este caso
la obtención de vivienda y lo adquirido con ello, constituye el patrimonio de la
comunidad que surge, la llamada “masa económica administrada y gestionada por la
135’-
ooperahiia en interés de sus socios’ , independiente del patrimonio de cada socio
(aunque cada uno de ellos tenga su cuota parte en él) y de la propia Cooperativa —
doctrina admitida por el legislador común y autonómico-
Según CHiULIA las entregastm36 a la masa de gestión económica, entre otros, son fondos
o capital propio por quedar afectados al riesgo y deudas de la empresa, aunque no
integren el patrimonio de ésta Esta afección a deudas o gastos contraidos en la
producción de dichos servicios no debe confundirnos respecto de la masa, que no integra
el patrimonio ni el capital social de la Cooperativa, ni pertenece individualmente a los
socios, configurándose como una comunidad o copropiedad de los socios sobre los
o >0 [>A/CAN Al .1 Li(.3. N - V[(’ EN 1’ Clii II.,lA- E: - ‘(.‘cnuccíu lamias tu ¿ci hice Umcuucora ¿clic ( huom¡uiora ti u—ti” ‘‘: ‘1 cmummcm XX. vcu 1.
3”.. tÚ, pág 168 y [86Ver umota a pie 4 y capitulo II de la tesis.
O>” PAZ CANAIjIJO. N - VICENT Cl ItiliA. E: ‘‘( cmnieuuítuíios a ícu Lirio (Seuueucul clic ( cmoperalim’cus ‘‘: Tcummma XX, val
30 ~ pág. 186 lLspccialummemite, respcctcm dc la mimoso de gestiámí ecamí¿uumíieo de la Cooperativo, el autor aliruímo
c~cce el scme i cm ‘‘mmc:> es cit-uiceclcmr. va 4/mi oc sil ¿mm cmc/couuIcí cl clcom’eclmíu 0/ Ití rc-íuthiciíiii cío’ c’uuc’mí /cm,c e hic¡ mucha cidiu ¡mcuu’ la
‘ducmpccu’dídtíocm. Lcu.c iouu¡u-cogas -- ¡moclcicí cu’etumwe -- cdu/uS/ilu;i-cOti ¡cimucicus ¡umomlmucus - ‘lmíuu que -— tu tic fcoíeiicía dcc las
cqmcmu’íanoiicc ci cci¡u lío; 1 scucicml -- uit> iuug/’coctuuu ccii col ¡uaírinícmííicm de Icí (‘cmcupcora lucí mu cm ¡mcmi- co/hm q mu ectímí al fía/ge/u
del riesgo cíe pémchichos. -‘ Simm euímborgcu. Clii ItA ecunsidera luí Ccuo;mercítiva camila cumia dccalidad. que se mcmiiifuesicí
tcmmítcí cuí luí tarmncí de arouuimi,aei¿mmí de ciuma euíi;mrescm determímiumada, ecumna cuí síu ecuuídiciómí de
1uercauía juridica titular
del ;mutt ri mímcuuc i cm iiiverti dc> cuí la emmm1mreso - 1 3euítra cje luís tui cicles de reccmrccuc cm t’uimidcm s ~mro¡ui os dc luí Ucudmímeratixii
cmmiium enílureccí i mmcl tuve el cutí! cur - 1 - luís a1mort cíe i cmiies cml 1mcí nini cmii it> sume ~ií1 dciimro dc luís e ciii les si cOcí luís red 1 i¡cídcuc cml
cci1mitum[ scmciuíl x icus ecucutuis 1meri¿mdiccmc. 2. icus rccc¡rscms ci eocceciemítes geuierutulcus cciii luí utetiviclací e 3. luís euítreecus de
[miemuese servicias de cus scoeicms ¡marcí luí umeicvidcmd ecmcmperuutix’um
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bienes o pagos aportados y adquiridos, que quedan sujetos a las condiciones contratadas
con la ~ que los recibe, no corno propietaria, sino para su gestión por
cuenta e interés del socio, asumiendo el riesgo de lo aportado. Respecto de esta situación
t
de copropiedad, hasta el momento no se ha pronunciado la doctrina cooperativista, que
a’
no ha analizado a fondo la relación jurídica entre la Cooperativa y el socio. FAJARDO
GARCíA afirma que la cuestión tiene especial relación con la naturaleza jurídica de la
a
Cooperativa y la relación juridica entre la Cooperativa y el sociotm30>. La autora estudia
a’
especialmente la masa de gestión económica, propiedad de los socios no de la
Cooperativa -socios que asumen los riesgos de gestión y la pérdida o deterioro de a’
~ll
0sim>~y su evolución en la legislación estatal general y de la CA de ValenciaiJO
e.
1
mfj’ (‘ANA1.1 it), ¡1. VIti 1 LNT Cli tJI. lA, 12: ‘1 ‘onucoíu (tuu-io-c a la ¡ccv (;c’//cmti 1 tít’ C t>tq>i’/tiuí’cus ‘‘ icuimía XX vcml e.
3’’,.. cii, ~uág.3(19: - ‘Itms /miícuíe,c emítí-egaclos ¡mor eí .ccmcic.m ptirti Icí gc-slic3uu d-cmo.u¡oiou’aíiu’di y lcu,c ¡ud;gouc í~c>utí Icí cmlmieiuc’iciíu
cíe icm,c Si>fl’icicms ccícm¡mcu-arivizacícms: 1’) mucm imutegmamí cl cci¡mircul soicoicul (iii> scmii ‘‘dqmcm/-/cut.’icm//co.c al ccci¡mi/al cc>c.-idí¿ ‘. Imor
lo que chcolmemí c-ocisecí-’amcce las ex¡m mes idmiu es gc?uuéric-as clic ‘‘cuuiuioga.c -- c.’ ‘¡magos ‘‘ (<oslo> ¿cm clic-cc la /umi/wit<: 2’) e.
cithenictc. c:’cuumuo ¡mri/uci¡micm gcouueral mio i/ig/ccsami cuí el fmcm/cinuomuio social .ci/ucm quío ;me//m/aiuec-eíi e/u el ptui/’inuciiuic> del
ccos¡mec/imoo soc-icm; 3’) que, cío tmhslacuie, ‘‘es/dimí suijelcis cí las c-cummciiciomucs fujtitiac y c’iiíi/rauadlt¡,c c’cuíu la Soc’¿cticid
‘cm cm¡mícm’cui ii-tu’’ «‘cm/muí> chiccc íc¡ míoí’nucí). Pum ríclacicimí c-cumu col mi lliní cm ¡o mi/u (cm, cu/ilcos iíuc-luimo clic Idi ¡O/’ííflí uulgticic imí cito íci
1. Ch - tu’ i 987. tufo muí> /d;nícmc Idus Ii/ictus gccuícou’a It-cm- cIto uímucí iii/icm’¡um’ccucut’iciiu cm mu co/co/u ico ccuu/ u/mi <oc 1/cm ¡mmi/u /0> cli’ ¡mciii icicí: 1’)
mu umcmcli:m ccc clic-it lo C ‘cumu;mcom’cuiuvcm mcci luto lc;.c ‘‘c-mm/m’egcm.c y juc;gmux -- mmc> ci ti/udc> cíc’ >mm’cmjmic’cltucl. mimuou Jumuu’ ciui’umicm c’ iumuc’u’t’m
chiol ‘somc-ii u, ¡mc;u-cu ¡cm gcc.cíicimu ctmcu
1uc?/’a fu ‘ci; 2’’) ci c’.r¡u/’c’-cdmnu cm//o? 2500 lucid-/ti Icí cc >/iil 0/cuí <‘mu ucí. lo u tic c.uuchciclcm ¡mí’c’uocu lcc’i’/’dS
cm mío ii- lo> <oc/ti/u ¿<‘ciclo u o-mu ícu ¡<‘u.’; 3’) ci Idus ¿u ic’íuco,c co/u (/‘c’gd;dhcus ci- cc mio/cuí clic/u comí u cmli’cuc. ¿umíhm mci c¡mico c’íu / cm mdcci ¡címuilo ion u e.
<¿mu co bu ( ‘cío qomicí -cliiu-ti lucí cuclquí imiclí.> smi ¡mu-cuíuiccchcuct - - 1 ¿mi luís (‘coco percí t.i vas cíe yi vi emíduis, ~uicm c sc> cj cíe cuí mmi uig ¿mmm eumscu
lmut y eco mmiii si ¿mmm po’ mc] cíe cuí t.adcu mmm cuumoemí tío se ticíme cmi ecmem ccci la cmutreca del some i cm - y se ecocí cíe e ccc euciuí mía y reicme-i ¿mío
cciii el res/cm. fluí este semítidí> citum Cuictijá u Ecíjarcico ticurcicí cicle immcumuitiestuu luí ccmumlumsic)mc ucicítericul cíe luí uulicurtuidla
qcí e c 1ccedct cmii cm tui cl cm cíc edcii mu.. jucur 1cm cl tiC el ncsocí es de lii c cme iccící d ¿ mmc> s o.m ímrcmími edum cl). e.
Y] ¿N A SAI .t Al )( 3. EJ - í.umusc-c- mcc’> uc’icuc í’c’cmíu m ormui o-as- oit-mi m-’dmdlti’- clic It> ¡m<~ mohiolcí chic ¿tu dcu//chic’ioiu dic sciticm
c-cmcmpioi-dui u’ it/tu -- Asíme i mci cumíes. t’ummdac i cmii es y tiuuapera tixci s - ti acudermicí s cíe [3erec[mcmJ cmdic cml. t 99cm - ct 1m3 - ¡mu4o -
299 Al [milocíe los ecumíceecmemmei it s den x-adums dc estcc 1uércl ida, el cm citar dicli cm gcíe luís cíe lii 1mcuml i ci [miueic
5 mí co e icd de e.
cmi ras scmpcue sccus camila s cuí luís ticmcmíuemomt i vas de ‘iv iemíduis las cutí mci duides umímoítcm dci c luuiruí las vi vi cuí dci s.
cídmio it i é mmdcm luí mmdix- i dumucí i cícud de clic muí s comí tiduide s. Segúmí este cm tcmr mmcm scmm c cmbj ecco cíe dereclía de reeímíbcu síu cii
scueccm, la que cuí caso de cíclumuifirce dejo simm respuesta especifico y simm ííratcecicSmi al sacio respecto de la dcvcmlcucicSu
cíe dichos cuumitiduides Ncu cuimiuma así cuí relcuciuSmí cmi recumíbolso cuí luís Coaperacivas de viviemídas i~AZ CANAI.iUú, e.
- ¡¡ajo del scuc’ícu c-cucu¡mcom’cídho:um’, (. ‘aucti.c, c-lcí.cec y ¡.om-cic-cocíinu icomí/cí ‘. Asume icte i cuuíes. tiumc doc i alíes y Ccmcupercít i vas -
Cuadernas de Derecha Jctdiciat 1996. COPS, pág 224,
0>8 l-’AJ/ccR[3() (SARCIA, ti: ‘La gecticimí ectmiuoinuica diC Idi C ocifoectí/iva: la um’.c¡mcuíisalmilicicuch cíe ¿os sae/cus uf, ¡mcmg
85: - L~-i cuí tos/ii) mí. quico c’c/dí co/u co.ctrooc-iucu icclacicimu ccmíí col pu-cmb Iconití clic 1<; iua/uimaIcozcí ¡u ritlit:cu cli- Idi C ducm¡mcom’ci ¡ii—tu quu
¡tu/u /cu.c ¡mc) gimícís tic? Idi liuccccu/mc/-do lucí u mc’uijmadcm y o-cm/u col ¡mc-cuí> lo-nucí cíe la micí/uucculcozti uiuuciit’ti clic Ití u íolc;c’iomi cocicí
ccmcmímc’/’d¡uiudu cíe 1 quico se lucí cuc-uí¡mcmchcm níeiio,c la d¿cuc’/í’imící, es clic iíuciuuclculmlc inu¡ucmí’ícuíuc’icí s cm/u uco ¡cmdldu. ¡ucuu lcíc
e./m’tum uccímuclc’íu ¡cuIcos c’c.míusccc’uuccmu c’id;c quilo ¡omícoche u ‘c?pcmu-/cu/’ ¡mcm mci <-1 í’cmgiummcomí íd-o mmi c)uuiiccm c cm’ oIuccucu/ iii>. -- (el scmbrax’cmdco es
cmii cm) -
~>‘>l>AIA Rl 3(3 ( A RCIA m ummmmb i émi ummcumci 1)cctcc que cl riesg cm de luís e-uumít i dades uuíocmrt cudcu c ~íumíumluí fluí cm muí xi vi cuí clii
cc>rrespcumidie cm luí Ccmuo
1merucciv-ct ímcmr um;ulicuíei¿uci del un [687,hícur luí muítcmrcmie=ccí ti.cmueilmle del dinero>. ¿mi miocítericí de
riesgo>> se uí~miiecu el íurimíciímico de—res ;ucm-ic clumimcinom. chíe cuí esce euíscm es el soeicu. Sicí emmílmuírgc>. clemicrí> cíe [it>
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También se ocupa de analizar, de forma específica, la titularidad de las entregas que
- iiiintegran la masa de gestión económica en algunos tipos de Cooperativas, las agrarias
de consumo”2 y por supuesto de viviendas.
En el caso de las Cooperativas de viviendas, afirma que la ‘masa de gestión económicatmm
estaria formada por los pagos de los socios, anticipados o a cuenta de la vivienda a la
que optan Dicha masa es gestionada por la Cooperativa y responde de los gastos
ocasionados por ella (gastos de construcción, de acreedores sociales de la Cooperativa),
previstos o no Respecto a la titularidad de la masa, analiza la autora la legislación actual,
que hace referencia a la adjudicación de la Cooperativa al socio, y las opiniones
doctrinales al respecto (socio promotor, mandato con representación indirecta entre la
apoitaciamies de cosas coucsumucilmies (fimuigibles scgfmuí el art, [tuS?CC) cacica es el dimiera apodada par el socio para
la eacmstníccimSmm de viviendas. el riesgo de lo cantidad aportaduc es soportado por la saciedad, pudiendo ser emmo
cupantaeidic cuí uscm o cmi prímpiedad Se euitiemide, cmi este cosa, scgtuím cílgunas otilares ecumímo CAPILLA RONCERt)
E: ‘C cmuuuemulacios del <Vcíciigo civil”: art 1667... cit,
1mág 314 y ss) que, puesta que el géumera nunca perece. la
saciedad debe al socia vcmma cantidad igucal a la qume éste aportó Se tratarlo de un derecho de crédito del socia
trente cm la sociedad —río olvidemos que la (Yoa1merotiva está fonnada par las socios- Sin cumílmargo debe tenerse en
cuemíccí c~cuc cucíuida lo cmportacto pennamiece comimo propiedad dcl socio, si es culgo mío iccuigibie. cierta y determímiuiodo.
e[ nieseo senicí ctel scucio l”AJARI)t) (‘oARC lA considera aplicable a la Cacmcmerativct de x’ivicumdcís cl criterio dc luís
ecusuis ccmnstcmim±i=ssuacuuieuimos cedidas cuí cuscm mío cuí círocuiedad, ecumí cl ccmuisieucieiml~Ásgsmup de luí sacieduid Ncm se
qmtic it mcc m cuí mit cm el mí ni mmciii icí cíe guíe luí easu c 1mcrec e jicírcí el dcccii ci, 1mcmnc[ cíe simmcm el cm lee muidcm 1mcmr ci riesgo> sen cm el
mO>C O> -
00’’ 1~ A.1A 1<13<) ti AKG lA. (1 ¡cm yc’s/ici/u coc-cmíuo inmiccí che Icí C ‘cm cm ¡mcu’cm (ii-tu: Icí mm’s1ucumu.ca¿mi lid cutí cIto ¿cus .com cic:uc i /, puig -
86 y ss 1 [císicí1 974 se umt’mncímabcm m=xjmresauimcmitecjcie era ~mra;mieclaclde bus scmcios, 1 3esde 1974 se umñumuma c1cue uit>
mmmtcg.ruí cl cut1mita[ scmciuci. simm aludirse a la ticculanidad de la incuso, y utsi llego o nuestros dias cuí lot .C vías! eves cíe
tuis CCAA. a excepción de alcicuuicis cje eliumí. Liii pág 9(t y ss se refiere it lii tiicciaricluuul de [ií5 emmlre’jums,
cm o ~ mcl cuc-i ¿mmm cm 1cm s aeran cts cm ‘mece idecís iuítenesauíles ujute - ituíuídlue séla secíuí uí~mi i cccii les cm este ti1mo cíe ticíaperumí u vucs,
pcmeuleum ser titiles cuí cmtras casos. ecímíma el cje vivieuídas Asi. distiímgcce la propieduid de luís euítreguis de practcmctmís
reuliu,cuduus sermuuí la fase ci> luí qcíe u,tms eumeaui trciumcms. Y’ seecmii sean i deumtifuco bies modavid / peímaaímeceui ecmiacu
pícupieciuíd cíe las scmcios, cumibargabíes luar icus cucreedores persocímíles de bus socicus, res¡metandcu las derechos
pretememites c1uuc sobre ellas temiga la Cimcm~mci-ativo) o mmcm (jíasauí o ser ecuprímpiedad cte los sacidís) Ccmaumdcm se vemudamí
el sucio> dejará dc ser co1mropictcurio y puisará cm ser acreedor imcmtemicial del vumior cmbtemmidcm imar la vemírcí ( vumicur
mumdeteímmíimíado u priori - guíe se ecumícreta cuí el mmíocmmemítcm de suí vemíta), actuicumiuto luí Cooperativa fremíte a terceros
calima propietaria de las bieuíes, cmi míauíflmre ¡inopia, pera Jmimr ccueumta de las sacias Luí Cooperativa mía es propietaria
de lic imiasuí, piurdíce de seria (lo que se penimite mímediamíte pacto comiteimiplado cuí las Estatutos cmi la 1 ,ev de la CA
vaicucciumíma) muís cumcammtioricmcimas u-imite tíííií vemíta o trcmcisummisicSmi patrimímaimial de la Coo1merativa al socia, cuscuuííiemmda
esta luís icimiciauies de viii imitennedianio mnemeauítil, Fijáuidase el ¡masible precio dc las productos a priori, precio guíe
1 cmcgcm será mcxi succicí - 1 ‘1 stcu lucí sibil i ciad mmcm s sitcícm cmi ccii scm~m ucesta simiii luir cmi reguilada ímcmr la 1 egisícíe i ¿mmm rumie-csut. e
u miel mísí> luí i cali cmliii - u; diii ~it rteuc cíe u; cíe luí Cm ucm1ueumm ti vul actqcciere luí ;mrcmími eduicí dc 1cm emicneeumdcm miur 1 cís síme i os, y umct ¿muí
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Cooperativa y el socio, con adquisición directa por los socios de las viviendas, y
Cooperativa corno gestor administrativo y representante civil de los socios),
mnanmfestándose a favor de la adquisición de la titularidad de la vivienda por el socio a
como cuota que le corresponde al ser anterior copartícipe de la titularidad sobre la masa
a’
de gestión económica, y actuando la Cooperativa como representante, gestor e
instrumento coordinador.
En la relación entre la masa de gestión económica en las Cooperativas de viviendas y la
a’
- 4propia Cooperativa, se estudian y distinguen los ingresos cooperativos,
a’
correspondientes a la actividad con los socios, de los extracooperativos en la relación
con terceros no socios. Respecto de los primeros, que configuran la >masa de gestión e
económica, constituyen ingresos las cantidades aportadas por los socios, a cuenta del
e.
precio de la vivienda, y son gastos los ocasionados en la construcción y gestión, en
fUnción de los cuales se obtiene el resultado cooperativo, o excedente Este resultado e.
puede ser positivo y destinarse a retorno a favor de los socios, o negativo como pérdidas
e.
que repercuten también en ellos. Las aportaciones a la comunidad se conocen y
a
concretan cuando se conozca el coste total de la vivienda, momento en el cual el exceso
aportado por los socios les será devuelto, y en caso de defecto o pérdida deberán
e.
soportarlo El régimen del resultado y sus efectos sobre el coste de la vivienda viene
e.
regulado en la LC, art 58 y 59 -art. 84, 85 y 87 WC— que hace referencia al excedente
que da lugar al retorno cooperativo, o las pérdidas a las que contribuyen los socios e.
e
002 1-ii luís (‘cmcm1mercíttvums de ecmmmsummíicm, es luí mmmcmímicm Cao;menutmmvut luí c[cme uudc1cuicre bus bueuíes ecmuc sic pumininicmumucm cm e.
tercencus, umuicímíisicií’mmi dícme es umuma ccmmmmímnuí cmi camii¿cmí cíe Icis Fuiemies 1ucur [cussc,eidms. imidividcmcíli>oámidcmse u!es1mcmmls el
ccmuc¡ címíccm de imicuces c[cce ecmnresimommcle cmi sciCui>.
0-03 FA.! AIt13<) (jAKGlA. ti: ‘‘Ja gc’ci it)m u cccuíuciíím it-tu cli’ btu C ‘mío ¡‘u’>vi/lucí: Icu u’ecpiuiíscilm ilicitud cíe lo u.c socious -‘ .c’ it a
lesis cicmetcmruui. 1máe. 112 y Ss
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También alude”4 a la distinción entre ingresos por gastos de gestión y administración, de
ingresos para la constmcción, o entregas en concepto de precio de las viviendas. Analiza
en concreto el excedente 145, obtenido en la actividad con los socios -distinto
del beneficio en actividad con terceros que ingresa en el patrimonio cooperativo
irrepartible-, cuyo reparto es decidido por la Asamblea, en forma de retorno,
proporcional a la participación de los socios. El derecho del socio al excedente repartible
es un derecho concreto, en función de la participación en la actividad cooperativa de
cada socio, pero no absoluto, entendiéndose que existe una limitación a la capacidad de
la Asamblea que no podrá privar de él de forma total o absoluta, sino sólo por causas de
gravedad suficiente, Las pérdidas cooperativas —o los costes de la vivienda-, resultado de
la diferencia entre los ingresos y gastos cooperativos, también repercuten sobre el socio
aunque su existencia no tiene porque implicar necesariamente desventaja cooperativa,
puesto que la desventaja deberá analizarse respecto del precio de mercado de los mismos
bienes. Con relación a la consecución de la ventaja cooperativa respecto del mercado,
existen distintos sistemas de gestión cooperativa. Según CHULIÁi4cu debe diferenciarse st
la ventaja se otorga inmediatamente, de forma diferida, o es tina mezcla de ambas. La
práctica de las Cooperativas de viviendas en España 0pta por un sistema de ventaja
principalmente mixta -determinada al inicio de la gestión y revisable en el momento de
iOO 1-AlARl 3t 3 t IARt?IA, tI: - Ltc ges/ctS/u cc’cumutinuiccr cíe la Cicmcqueu’tmuiu’tm.- bou u-cosjmcmuuscíimilithcmci olio lmms ucocucís ‘. Icenas
Muidnid 1 997 lesis doctoral - pág 136 1§/z las (cmo¡mccu-a/iuocus clic u-;m’icc/idcu.¶\ noiumul/>uícuñe bo.c ¡mcígo.c qí/co u-fluí
u’cculizaumticm limos cocicus cm cuí comuicí che cus 3—ii icouitiac imo sic u’cfiicjaum comu/a¿m ¿conícuí¡<o conuo:> mugues oms de¿ ejercicios imucí
q mí cosco iuigrecaíu e/u mí/mci dije/u/ti chicos ti/mci cta tu ¿ uma ecu cito ¿oms ctms/dcs dcc la c-cmmu.ctcuuccicimu Limos iuugce.cim.c chic cojioccicio 5cm/u
lcí,c cc/mu /iclaclec c¡ muí’ cul,cmmucu cc/cha scmc it> ¡mcum-cí e ¿ ¡ma ~tmtIc’ hcm,c ~tistcmscte ad¿nuimu isim-cucicum u y ccciid/u qui e ccoa ¿izcí ¿ci
tcuu>pcom’diduí-’tí l>cmm cciii(cm, c micíiudhcm lo> emm(u-togtuci’o pcmm’ <‘1 scmdici pci rti el Jmagcm dcc sic miu-uiomitlc, miii es ‘cu/icvicoíuc pci/ti
c’mulmmic Icuc gac/cms lua¿uichc:us cmi ¿a coo//s/uíuc-citm/u, mío sc lualmía tic píártiicia.c rmmd¿iuiciritis coofmera/iu-cms, si/mc> cíe ¿ti
iucccc’siclcucí cli’ mccc> Iuzcmí- u uit-u ‘dm5 comí ¡m-egcí.c cuí ccuuuce¡mic> cíe ¡mmccc-mcm chi’ ía u’ (mc ueiuiltu, - -
~o”1>Al/k [<13(3UA[<(21A. t : - ‘l.cu g’ccs-/ic5mi coc-cmmu mi/mm it-tu cíe ¿ci ( Áucm¡mem’cu Ciucí : ¿ci /‘c-s¿ucumuccu¿m ilicItud olio los scmc.’icms i u, poe -
l§5\ssv 182xss
0~00 ‘A! CANAiI-11t3 N. VICI-INí Cl IIJI.IA. [y: ‘‘Ccuimmeum/au’itms cm ícu les CÁcuící-cul <bco ( kmcmpeu-ti/iu’tu.c ‘‘: tcmimicm XX, “al
- cii, pác. 333.
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entrega de las viviendas-, o diferida en algunos casos El resultado de la ventaja mixta es
e
que el precio o participación del socio se determina a priori según el coste aproximado
de la vivienda, y es revisado en el momento de entrega de la obra, o después.
La figura del retorno cooperativo, íntimamente relacionada con la vivienda en las —
Cooperativas de esta clase, constituye una de las principales distinciones entre
e
sociedades y Cooperativas. CHULlA142 lo analiza exhaustivamente en su comentario al
articulo 85 LGC, cuyas líneas generales se mantienen en la LC. En las Cooperativas, los —
socíos obtienen un “beneficio” directo, la ventaja mutualistica, directamente, sin pasar
e
por el patrimonio cooperativo, puesto que esta renta no es social; frente a las sociedades,
civiles o ínercantiles, en las que el socio persigue obtener beneficios a través de la —
sociedad --dividendos-, previo paso por el patrimonio social como fin social, beneficios
e.
que son indirectos. La distinción entre retorno y dividendos se produce por varías
razones: el origen, operaciones con socios o con terceros: la forma de distribución, sobre —
la base de la actividad cooperativa o del capital; y la inexistencia en el caso del retorno
e
pero no asi del dividendo, de un beneficio social, realizado en el patrimonio social.
a’
El retorno cooperativo, fruto del excedente positivo, puede tener las siguientes
aplicaciones: ser distribuido en efectivo al patrimonio individual de cada socio, e.
capitalizarse como fondos propios de la Cooperativa y quedar a su disposición, o
aplazarse su distribución quedando como un fondo ajeno temporal. El derecho o no al
e
e.
0-0- PA!. CANAI.l-Jt). N - VtCl’IN 1’ Cl [1)1JA, 1-’ - -( ‘cmnueuutam’ios a ícu ¿cm’ C euucm-cil cíe C ‘cmcmpcm’tí/ií’as ‘‘: -i auno XX. viii
‘, 4,.
u ci/ pág. 349 y 35(1. Lt acítan mímaniñesta que u.’.m execuence ccuaimeruítmvcm Se uumsmmníicic cucí mcemieutcio socuuuí par e.
ct heeticí de que
1mroeedc de lii uiiO5O de gestiáuí eeommóímíicuí ccmatmeruíti vul. iuutegruido liar cuccueguis cíe 1urcmclctct cus.
jmrestumeicunes de servicicus x pa~cus utue el scmc i cm lucí Ii ce mcm ~muír l liii rl i ci tic r cío [cmcíe tividuicí ecmcm1iemuí miv i ¡cm dci simm perder
luí ‘ímncmtmicdad sculmre <-ilcus, ‘cm dície luí C’cmcoperutcivuu ccescmummmut luí ecmlcueumci¿mmm cíe estos meemcnscís cmi el mímerecícící (ecmmm
muces de 1mncmclcccei¿mmc cicle cmtíndív-isicmumuummmiemítcí) tilín ccmeumtcm cm imccerés de luís 1mrdu1micms sumeicis c1cce umeiíucumí ccmmmjcuumcumummemíte e.
cm ticivés cíe uíc¡cce[iuu, 1 3e clic> dlcírci c’cmemmtuí caí> iii clebicicí cícíniulumul luí ccouituílmiimdumcl cíe tui tc>mm1merumtivuí.
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retorno por el socio es discutido, encontrándose opiniones a í48 y en contra de éste.
CHULlA mantiene que no existe este derecho subjetivo, y el socio no puede exigir
judicialmente que se le conceda. Sin embargo, una vez acordado por la Asamblea, hay
que mantener que existe un derecho de crédito del socio frente a la Cooperativa.
La idea de retorno, excedente positivo para el socio, o en caso contrario la asunción por
éste de las pérdidas”9 en la actividad cooperativa —o gastos sobre su vivienda- que
corren a cargo de los socios en proporción a la actividad cooperativizada, contribuyen a
argumentar la independencia de la masa de gestión economíca.
Concluyendo, y admitiendo la visión de VICENT CHIJL]Á y FAJARDO GARCÍA, Ja
titularidad de las entregas de los socios para la construcción de las viviendas pertenece a
la comunidad de socios usuarios, y pasa a formar la “masa de gestión económica”. La
Cooperativa en ningún momento ostenta la titularidad real sobre la masa, únicamente la
gestiona mediante la formación de voluntad común, y la organización de las sucesivas
fases por las que atraviesa el socio cooperativo hasta llegar a ser propietario individual
de su vivienda, asumiendo además la representación de los socios frente a terceros.
2.3.12. Adquisición de la propiedad de las viviendas por los socios.
La hipotesis que estamos analizando es la que mejor se adapta a las circunstancias de las
Cooperativas de construcción de viviendas en nuestro pais, con la unión en el mismo
momento y documento de la constitución de la Cooperativa y la comunidad, y de la
o ~ MAll=3BLANCO, J: “lii cetonia cocm¡mem-a/ivo “. Instituicióuí E El Católica y Cajo Rural de /aroga¿a, 1999, pág
16? y ss, y 221. Afinímmuc que el retomo es clima proiangocióui de la propiedad debida a los socias, mío participo del
camácter de uliviclieuídcí. mci es cíb~ctcu de címía relctcic5ui de ccmnipra—vemitum. mía pccede ccmímsidercirsele liar [atauítcm comumo
cci, trcum o mmi ecuino euu
1mi tui 1 iuiumícmb iii cirio.
o-o-’ <ce cuemí sabre [ae mmmi cmiii ciad. y cuí ¿ml ti mimo to=niiitíosabme cl sdme-i cm i mmdiv- idcíuml - las pérdicicí s den vuidas cje pcmccus etc luí
melume ic’mum cciii tercercus, ~ las [mrovisioiíespar respouísabil iduid ecímítraemucul x extmacaimtroctcmuul freuíte it terceros comí
mcl cte i cm [mcmluí ci U i endum couísí mci ida —aummtu¡ ccc ddurauíte luí ecmumstrctee iamc es luí t’cma1mera mi vum cl tí~ cumule nito y respamide tremí te




división de ésta diferida en el tiempo, sometida a condición o plazo o pacto de indivisión,
o simple división en propiedad horizontal efectiva cuando fínalice la construcción de las
viviendas Así, el titulo de adquisición de la vivienda de cada socio es originario, dentro
a
de un supuesto de autoconstrucción colectiva, aunque no material.
a
Según las reglas de nuestro ordenamiento jurídico, en materia de adquisición de la
propiedad es preciso un fUndamento jurídico o titulo y la tradición o modo de realización a
efectiva de la enajenación 5cm, esquema no necesario para los supuestos de adquisición
e.
originaria de la propiedad pero que se aplica a ellos En las Cooperativas el fundamento
juridico de la adquisición originaria de la propiedad de la vivienda concreta es complejo,
y viene determinado por la situación de copropietario de cada socio—por compra del
e
solar y aportación en común-, por la adquisición de la propiedad del edificio construido
e.
por un tercero —mediante contrato de obra, (la adquisición de la propiedad del edificio
podría ser el resultado de un supuesto de accesióntm5m pero, sin embargo, el edificio ha e.
sido construido por la empresa constructora, contratista respecto de la comunidad como
a’
dueña de la obra, representada por la Cooperativa designada como tal y dueña del solar.
e
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lo que excluye la aplicación de esta figura’52)- y por la división de la comunidad sobre el
edificio, en propiedad horizontal, con la consiguiente adjudicación al socio de la vivienda
que le corresponde —adjudicación o reconocimiento de dicha propiedad como efecto de
la representación realizada, de la división de la comunidad, y como acto debido
resultante del negocio jurídico de constitución de la Cooperativa. La entrega de la
vivienda y la adjudicación de la misma en escritura pública equivale al modo, aunque la
Cooperativa no sea propietaria sino representantecs3, equivalencia que es aceptada en
55materia de adquisición originaria por ALBALADEJO’54, frente a DIEZ PICAZO que
052 ALt3NSt3 imíRL/.. M - Y’ociuecuucum-ios dm¿ tóc¿igtu (‘ii-ib c’ (icmnipi¿acucmiues fcmrti¿es -- - dirigidos por M -
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/cmchcu It? t’/ie/-gitu /ucm.cba/iic¿ - -
l~umeumtreeuí es tuacíicicmum si se trato de un Derecha Reumí poseible Iuartiemícia de luí emití-ego coima trodicia, se umdimmite cm>
~eiierallo equuivalecicio de luí escrituro pública cciii ello cuí los cascís dc imumímuebles, y la entrega de llaves comí el fin
de cInc sc cítiticemí ;mcmr su jmncu
1mietaria: (}ARC lA CANl’ERt3 0:1.’onieum/orio,c al Cuidhigcm (imci¿ y t.’onipihaciouies
focales , dirigidas par M ALí3ALAi3IUJO, Edersa. Madrid 1980 como MX, pág [82 y ss, GARCÍA
CANrLR(3. g: ‘t’’cm/iueim/a/icm.c cuí (‘ciciigo ( Viii’’: ucd. 1462 y ss., taumía II. Miímistenia de Justicicí, Madrid 1993 Pág
OIt y ss LACí< rí cx1mauie c1uuc la escritcmm-a p¿chlicuc eqicivale it luí tradiciuSmí par ccii t’ummdamiieiita práctica, aummqcce
ucine cíe [cmdacirimía estiuíme q cíe es precisa.. además. luí entru=omm de la pasesi¿íui: ¡.AC R~3/ PERI 31 JO. i - 1.:
[-llemmíemítcmscje m 3cr elmcc Civil ll[’, VumE [‘. [ACRIJA. SANCI [0,1.![NA 131U.UABO. l<IVIKRt> o i<AMS Ecusclí,
lÍcuccclcmutut 990 [mag.2 ¡6 y 5*
<~ At I3A!AI 3113<> <iAl’U’iA. Nl: l)emeelicm Civil (II’’. Val. 1... cid, ~íuo.137, cmc c[íme um lcc utd~umclicucci¿mmu ecmmíccmictelcixe
mícícicí cíe cutí cj tuis i ci ¿mmc cíobu uclic’cíc ¡u >11 ¡mcm u a cfi:> cío’ ¿cm cuuo icuuiclticl (,-mucbi cicí1 cm mcm), omm ¿cus tus oms ocí u c¿muco 1m/’c mceoldm - --
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manifiesta que en los juicios divisorios de cosas comunes no es preciso traditio En el
supuesto cooperativo, existe y es exigible tanto la entrega corno la adjudicación a’
El fundamento jurídico es complejo, por lo que incluso podría entenderse que el título a’
por el cual se transmite la vivienda es el llamado umnegocio juridico de adjudicacióniSó
e
entre la Cooperativa y el socio, de considerarse éste como negocio jurídico
independiente —según lo expresado en el capitulo II en la teoría del acto debido-. En tal a’
sentido puede entenderse como expresión o resumnen del fUndamento juridico complejo
e.
del que hablamos: comunidad y división —también puede resumir lo dicho aunque se
a’
califmque de “acto de adjudicación”- Ello porque el documento privado de “inscripción y
adjudicación” recoge el ingreso del socio en la sociedad cooperativa y admite su e.
participación en la comunidad con la cuota que le corresponda, así como la extinción de
e.
la misma por división en viviendas individuales cuya propiedad será transmitida más
adelante, y valorada según su coste real. —
Vernos, por tanto, que la adquisición de la propiedad de la vivienda exige la concurrencia —
de varios elementos que se logran en momentos distintos de la vida cooperativa. De una
e.
A t -OAl -Al 31 (It) (~i ARÉ [A. M: - -( cuumucomí ¿a u’idus’ ab ( ‘cithigcm < ‘i u-ii y’ < ‘ouuum ¡mila cicumuc’s f¿mu’cmlccs ‘‘: art - 6(1<), tcmcica VttI. ‘-cii - e.
1 Idersa, Madrid [987.;mág - 12 expresa c1ue emc scutuosta se es ge la acb odicaciómí cuí lugar de la tradiciómí. colimo
espnesuu el [8cuí alcccuuícms Seuítemícicís, como> luí dc 18—6—1930 (Jucris. Civ. 50), e-cmuísiclercummdom tereercí, uucuímdícue cmi este
cascm tanibiéuí lo comísidere t itrula. (3 la dc 22—3—1946 t Jcíri s tiiv. -3), ecuuísidercíuídas segcmmídcm y tercera. cuí c[cte
eu~cumpcmrcm el reumícule iii tituuia de veuíta. y luí cxpedici¿mui dci testiumícmumicm cm la euítrego cíe la eciscí, l’uuummbic%mm luí de [tu—S— e.
1 946 (3cori s - tiiv Cm?), c.cmuísicleromida seguí ida. cuí cicle cmB rmímcí cicle el test i mmmcmiii cm del remmí ate cm uíd¡ mmcl ieaei ¿muí es tital o
buístuímmtc luuírcí la imiscnilmcíomm en el Regisurcí de la ¡mrajuiedod (le cus bicimes. mícuesto c]cme el tcstmmíícmumicm scmsiitcmxe ci luí
ese-nuturcu 1múlmiicum tucmííbiémí luí de 22—3— t 954 (Jiuris Civ 38v Asi cl cicaicí cm fcmuidamíieumtcm ctr,diecm seria el remímate. e!
c’cntcm jucliel-al de adjcudicaciéuí. y el nítido el testiulmaumio u1ue de él se sites. recagidois ccx el mt - 2051 y 2052 de lo e.
l.l?C,
oc> 1)117 PiCAZO. L-’’Fcuumdarncumtos de i3crecimo Civil Patriuímoumial” ‘forno III.. cii, puig. 768 Asi lo esprescí cuí el
estudio de la [ecínicídci titilo y umíadci, y ella occuicjute cuí luí pág 931) se címauí tiesle a hoyar dc la divisióuí comía acto e.
dc verduidercí atribuicióuí 1íatrimcíommial,
O ~t)MIV. At>ARIC It) A.lo: ~‘<luidlis s tIc’ ¿cus císpcocLos fu uamucicouc>s dcc lcm im’cmcicocitíci ( ‘oapccm-cutií’cu cito uoivieuicitis c’mu
I§s¡mcnuci - .. tui. ~mciw82 ími reí cíe i ciii a luí t noii st’eremm cicí de luí projí iedad - la cm cmi arcí sc uídh i ere cm lo tesis dc e.
Ati 1 .J li-A1< ti A <(líA: - tu - ¡mícuil (ecu comí ¡m/’inuío/’ luigdi 1’ cl c ti-cc> cío’ itis u 1 i-ioc/utla,c cbc’.c/iuuacbcíx tu ¿a ¡ímmm¡mic’tlatl u mclimichuucul
tic’ .cui.c coid- amo 1 >cu/- doc/tu cmpc-m-cu cii mu icí c-omc.m¡mcou‘ciiimci muí-u u ‘tu ci cubo /c’muc’c’ u iiigoim u iiigm’cccu, l> mi costo> quimo mio> u-ii tu u ‘c’iuchí’í’ bouc
u ‘ií’imdidic mo’> ‘cmuimmcicituc ci líos cm cd’io.u= cimuol ciumuJ ic’iii <‘u mmc’ cío 4iodlid cii’ lcrc ‘mí ío’íídlci.c quío- - cc-u u - mciii cío .com ¡u/cm1 o codhcicl, mio-u
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parte, la constitución de la comunidad sujeta a la posterior división del edificio en
viviendas determinadas — mediante el título formal constitutivo de PH que suele
redactarse antes de comenzar la construcción- que precisa para ser efectiva la existencia
y entrega del edificio, y la configuración de las viviendas como propiedad separada, con
dueños distintos y diversos, no 57 - es elemento objetivo de la división la
constitución material de la división en propiedad horizontal, y elemento subjetivo, la
división de la comunidad sobre lo aportado entre los socios según las cuotas de éstos y la
atribución o reserva a cada uno de ellos de la vivienda que le corresponde-
Sin entrar en la polémica citada”8 acerca de la naturaleza de los actos divisorios, como
traslativos o puramente declarativos, y puesto que es evidente que la división altera la
situación jurídica anterior dando paso a un derecho distinto del que tenia cada participe,
debe admitirse la opinión de DIEZ PICAZO y GULLON501 a favor del efecto extintivo
de la comunidad y modificativo del derecho de cada uno de los sujetos, lo que permite
considerarlo como un ‘<acto dispositivo patrimonial”. La división en propiedad horizontal
¡mm-muí iiiciciocbo mcc’ mu/ucí udc> mcci cío/u u mu cuucuí-gí’uu - si/u o u cinmimlc’míue/i/o’ ¡omití cmos ig’mic/d’iciu u — cmti¡muchi ctíc’icimi — oit’ It> mci uicoíuolcu tu
c’cídlcu uuuicc/mulm mm> comí el/mi anido/u ci> o-mu cpu’ <os ¡mocil,¿e bici cc-mlcm, u- .ccgui/u lomo cu’i/c’/io mc mccu- iacmmc’ííloo c’.clcibm ¿cocicicms, -
M[QlIi-LI. t iON/A tAZZ. JM:’Y’anmemuio’irios cmi (‘o)cligim <Vm-ii’’: art .3032 y ss, taumía 1, Miuíisteria de Justicia -
Madrid 1993. i>ág, [082y Ss. cmi jmctrticcmlcmr las supuestcís de hecha de [a~mrapieduídimciri¡auitai - FiLRNAN 1.313/.
MARlí N—( kAN i/(3 M - íunuc’milcsu’icuc ci ¿ ( ‘o$tiigcu ( oil - 1.1>11. - - cii, ¡muig 209 liste umumtcmr afmouia qcce cuí el
eumscm de eclifícicus cuí
1umcmyecicm la siltícíciómí es reaiíiieuiie uctía ex~mccicmtiva del derechmcm dc prapieduid lianizamitol ecíuímom
‘‘sito mute i cS mm cm nidicuí iiiten miii’’ - mmmi emítra s dccc si el edificio> estci cuí cciii struice i ¿mmm ~muccciecmtcmí-guurse el ti t culo>
eansíitcitixcm. e iuísenibirse el editicicm cmi el Registra de luí prcupieulacl, uícumídícce hasta c1ume los piscus mío imertemiezeuíuí cc
di femeuítes 1mrcipietc-inios mío hay 1mra1micdc-íd ti círizamíta 1. mmm atizauída q cíe --auumm que Pi ¿/00 cuigumícm dcc ¿cm,c cequíisitos quico
ouimtou’tim u co¿ muaciníido/i/o dccl cicorccluím mío inupidhco quico ¡muiedamí citinuiticscc cm lguumucms efcoc/o.c pccum’icio/mabccs, mío cí-econí os quico
lía y—tu imuccmmume/mico/u /00 ccii quico tumu/u ti/u/es clic imuicicumose la udc/u/tu chic lcms picoc p mucoticu/í coníccumzcum a ¡mu’otlucicsto
cío-cocí-muí immcuclcuc co/¿’c/i mc, --
o~ ~ mícítuí cm tui 12 1
o “‘t)il~/ iICA/( ), 1.: (1IJLi.Á)N IIA[l.i1Sl’i’1R( >5, A: ‘Sisteuíicu dc 1 )ereeimcm Civil’ val, III. c’i/, [iiig,89: :\‘cmc Jmtitecc’
¡uímm’ colhu u ojuoco <‘1 mielo> ciiuoiscui’icm ccc ii/u tic-lo> c cm/u <‘fcot’cous ccxliii cim-o.mc ucosímcoc’Icu clic ¿ci Su uccí cuéuu clic c’tummuu/mu ichcuol, í - t.cum o mcm u
e/cc lo> mil cmcl;/c-ccí O ii> cío’
1 dcc uecbuc:u cíe coicicí mc/ir> cío’ ¿cus os mc¿cc/c.uc. Vii c le ¡mouí lamí/cm - t’ dic ¡ c¿ mu ícclcuíu míos ucc¿/cuc ¿dic
cuí c’cli cmiicc ¡ui-cic’lic-cic inip¿it’ticlci.c comí col tocumucí cíe it> miciluictí ¿cozcí ..ñ~ umcbic’ci 5t0/’ ti 0/ m.cicic’u-cícicm col/mci mcmi cm cimm clisj>o:mcii ii-cm
¡mcmli ‘iummí:mmu it’b ¡ci ¡mic’isjmiuiticomi t di lico/ide tu u-o-cc>¿tcu u’ ¿ci uit>! mí m’dulc:tu chic¡iciciíi u-cm clic la chimisio 0/u m - ‘~-mí ¡¡micí licitud chic
oit/fu mchic’cíciciii c’símcc ¡¡cciii u-cutíí comnímuí uc’m’m u Sc tu’ 1 7 clic tilou -i101<’ 7 95to í - 4 tIc’ ¡mm ¡ji> cíe ¡ 98-S7
555
u,
del edificio común da lugar a la adquisición originaria, no derivada, de las viviendas, ya
que se modifican los derechos de los partícipes.
La adquisición de la propiedad de la vivienda por el socio es el resultado de la
adjudicación de la misma por la Cooperativa —entendida como negocio jumídico si se
e
quiere dar a éste especial entidad, o como acto debido-, con base en la obligación
contraída en el negocio juridico de su constitución, en la representación indirecta que le
obliga a reconocer la propiedad del socio y como división de la comunidad sobre la
a
masa de gestión económica” y concreción e individualización de las viviendas, junto
a
con su posterior entrega (el reconocimiento realizado en escritura pública suele
acompañar a la entrega efectiva de la posesión de la vivienda mediante la entrega de
llaves).
a
2.3.13. Responsabilidad frente a terceros.
a
Una vez aclarada la titularidad de la “masa de gestión económica” debe analizarse, por
a
su especial importancia, la responsabilidad de la Cooperativa y de los socios frente a
terceros La Cooperativa responde frente a los acreedores sociales por las deudas
e
sociales, como persona jurídica con patrimonio autónomo, quedando el socio con una
e.
responsabilidad subsidiaria limitada a su aportación, según el art, 15.3 LC que mantiene
dicha responsabilidad, limitada sin sujetarla a ningún pacto o modificaciónítmtí -el art. 71 e.
LGC la establecía, salvo pacto en contrario-. En la relación entre la Cooperativa y el
e.
socio, afectando a la relación de ésta con los terceros, deben distinguirse, como afirma
e.
a
O ‘0’ 1 AiX 1413<) t A 14( 1 A, ti ‘‘¡<u go’ cli cm/u <‘cc mmi oiuíí iccí cío’ ¿cm ( ‘mmc m¡mo’m’cí/ imcm: ¿tu m’c’cpcomuocubo ilicItud cíe buís .~mmc’ícoc .. c u u. 1 mm
ímume 11)7 ~- ss. estcídliuí los ti;mas de res¡mcmuíscmtmilidocl dicte licídicí esmuitílecer el leccisiadcmr. iiiumíimumclcm del scmeicí c[ccc
reslíd> mmdc ecumí toídoo s sus b i cumes. i i miii ca dci cm luí cmpcmrtcme i ¿mi cci ecm1mi tui t sc> ciu ml - cm sutil 1 euímemítuí ni cm de ti[mcií mmmii cmdu u cuí a
ecucumíticí difememíce it luí um1mcmrtuuei¿mmm cmi cuipitumí símeicíl
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FAJARDO GARCÍAíÓm, a efectos de responsabilidad, la relación societaria —nosotros
entendemos asociativa- y la mutualista.
De la responsabilidad originada en la relación asociativa entre la Cooperativa y el socio
(desembolso de capital y nuevas aportaciones) responden los socios frente a la
Cooperativa con todo su patrimonio, pudiendo ser sancionados por incumplimiento o
retraso en dicha obligación, aunque se trata de una responsabilidad limitada a su
participación en el capital social
En la relación mutualista, que obliga al socio a participar en la actividad cooperativa y en
los resultados positivos o negativos de ésta, también se produce la responsabilidad del
socio con todo su patrimonio, y su cuantía viene determinada por la concreta
participación en la actividad cooperativa, y el coste exacto de ésta. La responsabilidad en
la relación mutualista conlíeva la obligación de pagar los incrementos de precio de las
viviendas por aumento de gastos, exista o no cláusula expresa de revisión del precio.
Incluso aunque en estos casos el socio pueda optar por darse de baja por incremento de
precio o sea expulsado por falta de pago, no obtiene el reembolso de estas cantidades
aportadas hasta que otra persona ingrese en su posición. Los acreedores sociales cuyo
crédito derive de las viviendas, y tenga su base en la relación mutualista entre la
Cooperativa y el socio, se dirigen contra la Cooperativa, pero es la comunidad quien
responde en último caso patrimonialmente frente a ellos. Desde el momento de la
división de la comunidad en PH, cada socio responde de forma proporcional a la cuota
que le ha correspondido. a la vivienda concreta. Este tipo de responsabilidad en función
de la cuota o vivienda debe regirse, en defecto de la regulación cooperativa, por las
1 zAJ Ah 3<) t.lA14 ti’!A. ti: - La gc-.cíio.iíu coccmííc)nuiccu timo ¿a 1 ‘cuompe/díIimci: 1cm mc’s¡mcmímscu¿milidcuci chic los ,cOt’io:ms - .. dm1,
1mcig 228 cci Suc-mí
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normas de la responsabilidad civil, Los casos de responsabilidad civil contractual o
extracontractual en la actuación de la Cooperativait? repercuten sobre el patrimonio de la t




2.3.14. Acreedores del socio y acreedores sociales.
a
Las normas cooperativas sólo hacen referencia a la situación en que se encuentran los
acreedores del socio, sin aludir a los acreedores sociales u
Respecto a los primeros, lo aportado al capital social de la Cooperativa queda fuera del
ámbito de los acreedores del socio, por pertenecer a la Cooperativa, según prevé
a
expresamente la disposición adicional tercera de la LC -art 79 ltC— Esta regla se
aplica también a lo pagado por el socio para la obtención de la vivienda, por ser una e
cantidad que ingresa en la comunidad de socios como cuota. Los acreedores del socio
a-
podrán dirigirse contra la concreta cuota de éste, su vivienda, una vez adquirida pero no
a
antes -interpretando la referencia que hace la disposición adicional tercera- contra los
derechos de reembolso y retorno a los que tenga derecho, y según lo dispttesto en cl art a-
399CC-, Es positiva la compatibilidad del art
3gqidm> del CC con la disposición adicional
tercera
tmtomde la LC. que permitiria la cesion, enajenación o hipoteca de esta cuota, pero
a
Oc? See¿cuí cii símomie cl art - 1 1 4 i..C : - ‘idus ( ‘cmtu¡mcortu limius oso:mmu cujio/os iicspimmucculi icos olio icis cictiomiu<os mu onuisiomie.c
c’cmuí/c-curicu,c cm ecící Lev- u’ suis /uomcnias cíe ticccurrcmlitu y a lo-mc L’s/tu/uu/o.c dio ¿ci t.?í:mopeutuliuoa c imí ¡memjuuiciim chic ¿cus e.
mcc .cpcmuctm¡u ilichadco.c ¡mcorsi:muucilco,c coxigilmlíos tu c-cmuucioJco/’co.c, iiilcouicomulcmres c lic¡ mu icltichomrios, -- —ccSnuii imícus simímil ores al cinc -
153.2 IflC-,
¡ mO 1 mí 399, finjo euíndueño tendrá la plena propiedad de su parte s- Icu cíe bus fm-uílcuos y uííilit¿acies quc’ le
cc>mi cospomocitimí. puuchicomuchcu cmi ctm/isecuocmucid comuajcuucmr¿a, ciodcoclc.i cm fiipo/eca ría, u cuí/mm ,cmuí/ñu ir cuica comí suc
a/mu-cm u ‘cc-bu ciun ic/u (cm. so ¿mc> si osco / /‘duldulco cíe cíe m-ccc-Iucms ¡mcci ‘smmiia líos, ¡mccci> cc¿ c/c’clcm clic la cciicc~c’mici cidmu cm dcc ¿ci bu i¡uo/ccccu
col/u mcolcut. ioii di ¿mus ccmiicluuc’ñcms <‘sící mci ¿icmu ilcidicm ci ¿tu ¡mtuuc-icimi que sic lío atljuutlit¡uíi’ cmi ¡ci ohim’isiou u ci ¿ cc’ccum’ icí
ccoo mmi uicícicí - -.
O ~O ‘‘7ccmc- cc/-tu - 1 .>oo m’ooc’bumu,c cío’ ¿cus ciduecdíco /‘cO.c ¡>i’/iVí 01 mdilic tito ¡mmc cimdi O)c, ¡oc tic-u-e-cccli u/cc’ ¡Oc0 ‘comiucubeos cío’ ¡u dc oso mciidc mio>
1 emití/ti> u clccm’c’c lico tu ¡gui>mcm ccm¿umcc ¡o o,c lucí mcc 01<’ ¡dic ( ‘o-mo u,uum’u’cifu-tus u .com/u cm’ ¡tic cuíOc>> ‘Icí cuí/u ‘os mío’ lo oc ccmc’icmc cii tuiU iii!
ccuc-ícu¿, c¡oío’ oscumí imuc’íiu/utim’gcuímlic.c. Y cutio> ello> cimí cuuoomumusc’cihiu cíe ¿cmc olcou’occ’bícm,c quico pucc’olci c’¡c’m’cc’m’ el cmcí’coí’dhmmu comimio’ /ímc e.
oo-c’mii/ucmicmuc. iímlcouc’cmtc 1’ mmc/cmmmucms quío- d-ouím-ccc¡ucu/ithdu/i cuí cmuc’ucm - Y icus téimimimicus stomu mmmccx siicmilutres cm cus de luí it ti
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cuyos efectos se verán sujetos a la concreción de la cuota. Los acreedores de los socios
no tienen ningún derecho sobre la participación del socio en la Cooperativa, ni sobre la
cuota de éste en la comunidad, no así sobre retornos, intereses y reembolsosifl5, limitados
por las “condiciones fijadas por la Cooperativa”, con relación a efectividad, plazos,
cuantía, entrega.
Se plantea la duda de si los acreedores del socio pueden concurrir a la división de la
comunidad y oponerse a ella, en base a lo dispuesto en el art.
403i6tu del CC. Esta norma
podría haber sido excluida por la disposición adicional tercera, específica de
Cooperativas, que regula los derechos de los acreedores de los socios y es aplicable a los
socios con derecho a vivienda y no se refiere a esta cuestión de concurrencia y oposición,
cuya aplicación excluye a las normas del CC sobre acreedores de los copropietarios. La
citada disposición no dice nada respecto al derecho de oposición e impugnación de la
división, por lo que podría dudarse que exista tal derecho en las Cooperativas de
viviendas. Evidentemente no se les puede privar del derecho de impugnar la división en
cm cmii cm cíe cm cii encime ~ii de 9sc u dccc se reí cnicí it ‘‘las sumt i siéclí os cm! scmc.í cm’’, se mumumt muocm c[c.ue ‘‘[cus qume cumrres1mcmímdomm y-cm
entieumdcu qcmc so>lmre éstas cicuieuí derechos accumqac mía luoyuuui sido sotisteelías maduivicí Se imícluve el derecha de las
uucrcedcmmcs sombre cus imítereses - ‘1 ml. 79 - Los acreedores persímuales de ¿os síiciíms mío> /eiidim-dimu clem’ecbíom cílguimo
oscu¿u mío lo os bu icomí ccc cíe btu ( cuí u¡ucmaliu’cu mmi sc>!> ccc Icus a¡ucmm’/ac’ioííccs clic lcms ccuc.-ium,c a ¿ ccm¡uiucu ¿ scmcial, las cijabcos .ccumi
iíuoocmuhucu u-gcuhu lc’s, bEllo> simm cii cc/mc sc-cm huí> clic It>” ohccu’ecbucm,c quío’ p mícocicu ccjcorc’coc oc ¿ acímococbcum- stmbmmvc bcms rcoenuiuolstmos “
í’coloum micos- ‘oculíos/ecli mus cuí sc mcii> ‘ -
1’> Se e¿mmm ci cmliiilisis cíe1 cinc 70) 1 tiC - ncc-ti i zuicta por Cl 1111 AA- esta es cuuící ecumí scecmemmei cm del ecmrácter persaumali sca dc
luí t.’ cmcmímerum ti va - cmi luí q tic se cmtcmrgcm ucuicí grau imn1martanc ia cm la caímdi cii)mm de socia. cm qu-me mmcm i ni¡ml ca luí a pi CitCl ¿muí
de luís mícuimímas de la socieduid civil (art [699)d~uic permiiitirictum el euímimargo y reumiate dc [aparte del socia, simio los
de luís someiedades uumercaumtiles ;mersaumuulistc-us. art 174 de] ti de e, qcue mío peu-omuiteum qcme 109 ;muuu’licip¿mcic’un saciumí se
ved cctécudct par los deucducs del sacio PAZ CANALEJt.3. N. VICIN’T CHIJI.IÁ, E: “<.‘ornecmcamias cm icí Lev
;euicu-til cíe (‘cuc>¡mcm-cu/ivcmc ‘‘: ‘lomo XX. val 30,, cii, pág 290. [Estoc mísideracióuí mías siltia omite lo existemícia de
cíuící iumtlcmcímcicc mímercamítil imcm1martacmtc. uduuic1tce puede ser fruítom de umpliccmr luí íumayar evoiccciáum de las socieduides
uímercamíti les, Ncmsoumncms creeuimos qume las electos imroducídous sobre la mmumrt icilmoción cuí el capital social vicímeuí
rcguiumdcus cmi el c-crt 79 Et.iti, cicle se refiere tamimbiémí cm los cauíceptos de retarías y reembolsas, uímieuítras qíce los
ctbctcms sobre luí apiurtaciómí para luv cmbteuícióíí dc la viviemído tiemíecí sim onigeuí cm> la immtcrpretctciáum del pnímpil>
antiecmicm cituicta mdci art 399 dci CCL
o “~ ‘id/A’ c?d’t’d’c’dbdfl’cOí tu d-ccwd>/udim’ituc clic bus ¡uc-;rlucipe.c pcudlí-cvu td>/i~i¿/’/’¡V di It? tbio’miicsti tít’ lo; ccu.cci cts-mc ciii u - cipt>/íercc’ a it;
c¡o mc’ .0<’ mc’>‘¡¡it¡ mio’ simm síu cm muidmumci> ¿u~í..0 u mimo ¡mach-tu o it/u1> oug’midi u - ¡ci olio‘is mmmi co u/ms muciudidhci. cts’t ‘c’¡>lc u co/u casco cío’ ¡mci mucho’, o>
o-mm <‘bobo’ bici ¿u c’rsm’ u ‘oc u-ii’cc>clcm muí> cm/mc/tío u lo’ ¿ci o ulmc>cic ocmi - Jou-cm mci ¿cuí c’m mico imí lc’u’ím mu -os mcm ¡cm/ti inmíum’ohií’bdí - - o- ‘-culo ‘o> os icon m~um ‘o’ u mc
dbcom’o’t’bccu.s do’
1 cim’oithom,’ cm cío’1 co’obc’uufoc ¡ocmmmc scoclc’mmc’m’ síu oculidlmoz --
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rcaso de fraude, pero no está claro que puedan oponerse a ellaidu7 La interpretación
depende de que se estime o no la imperatividad del art. 403 del CC, y de que ésta sea
restrictiva o extensiva respecto de la disposición adicional tercera LC. Parece que las
condiciones especiales de la Cooperativa, expresadas en el artículo 52.3 LC -Sl LGC—,
u
vienen a impedir que los acreedores del socio tengan un derecho de oposición —sería una
oposición a la adjudicación concreta y no a la división en si-, ello unido a que sus u
derechos se encuentran expresamente recogidos en la citada disposición adicional LC,
aunque como norma restrictiva de los derechos de los acreedores quizá debería
recogerse expresamente en la LC para ser efectiva y poderse alegar U’
En las Cooperativas no es admisible la existencia de cesionarios iduS, figura a la que el CC e.
se refiere en el mismo 403, y ello porque no puede cederse el derecho a la participación
e
en la comunidad sin ser partícipe de la misma y socio de la Cooperativa.
e.
La división de la comunidad no implica el perjuicio de los derechos de los acreedores
sociales, que pueden reclamar sus derechos si éstos tienen su base en las viviendas y la e.
e.
¡ ‘MIQIJI ‘1 < i()N/AIE/, 1 M om;/ui’iilcum-icus ccl ( ‘cichigo> (‘ii-ii cinc. 392 o ss.,, ci;, páo. 506, Resímeeccí cm tui
cupcmsmeic)ui. pcuede dueccumir: t - No> se les uuomtificcu luí divisicun, imív-ic’miémcclomsc luí cumrgcí dc la Imnumelíuí del m’m’utuude. 2 Si se
les uiatifmecm y- mío cueuuclemi, s/mio les c1uteuiut cícumecur luí ulivisic>mc mmcmr t’mutcicle. 3. Se les umacifiecí y uíeumdemc: utprcteimemi cm mmcm [cm
di ~-isuOtí mío la Fmtíedemm iumm1mediir, U’
¡ ~Vi ces ic,m cilnio> go/cm de mmmc mmm ero> ecu mitro> 1 sobre lo divi sc i ¿mmm, cm omm> o~ tic lumia Vez imrcmdltce i dci esí cm - sim sí t ciume ¿muí cumumíbici pcmr
mtmiiecmei¿umi del omm ½9 del CC -
e.
¡ 311?!, l
m[CAZ< 3. 1, (it IlION [-3Ali l-$’i’E14<3S, A: ‘‘Sisteimící cíe 1 3ereclma Civil’ val. Iii.. cii,
1muig. 90-lcd u-coz cl
‘¿digo> ¡mico/isco comí cuqii chic us c’i’sicumutí/’iom,c dic
1 chem’cochm cm cío’ io,c pa//it i¡uccs quío’ mi cm i/mgi-c’.ctumu c’/i Idi dom//u mu/u itícití, 0’ cito ¿cus
c- mcci ¡c.c u-tu Jíconícus btu/u ¿cutio> amuícoí-i curnucoccíco, cm, seguñí 1 ‘ONShl), comí cuc¡ mcccl ¿cus cm o¡mu icoíu cm o’ ¡ ¡mcicii ci¡mcc lloyd ceo]mclum,
nucochidiii Ido comíulí-cí loo, ,c mí ¡mciu-iic-i¡ucucicimu oc/u Idi comnímu/u iclocí, pío/tu iomtloi,’iti u tu bitiii tititjíi imidho> e¿ chímnmimuiom ¡>cmr /10 bmalmcou:cc e.
¡mm-cutí u/ciclo> col nucucho> cm lícuchii icu, pcur lo quío cm.c/ccíu/cmmc mí/u siniplio chíom’c’cbucm ¡ucom-cc>íitil a la cc/u l/’ccgoo.
MiQt JI El - CON/Al .1-Ji -M :‘Ccunieuulcuuicms al (‘¿digo (‘im’ii.,, -‘art. 30>2 ~-‘ ss., cil, pág 51)2, ‘‘Somí ccosioííam’icm,s a los
cIc’c/os dccl cucí icmílcm 40.? bus quico simí i/igicoccir co/u ¡ci ccmcuu ii/u iticicí cii? quico cío umo/Ico (cío’ ,‘uí’om¡uicociccch) chi-circo/u cus cicocccc’lucmc U’
o/o’1 c’c>nuuíiu 0>/o o.. uu.cmc/iio cluítum’io.us cío’ t’uuomía—¡mcu/ícc. amhquíim’coíu líos chic ii/it> cuo:uicu ¿un/u u c-tumuchit’ic,uu .cuucpe/isiiodu
¡mcomuchicoíu loo - - tuquic>llcm.5 cm ¡cus quico ccl comíumí coma lucí um-amu,cnuiuiolcu ujuicí ¡mcm mIco cumcu/cccial cíe icí ccmsa o ccu.ccic comíorco lcu.c dccl
¡mcii cim/uc.mii it> c’o:ulcc’iiu’cm . ci c¡miccllcus ci c¡ mu ic’/ico,c lo> quo í’ ccc cccticO,ccm/u lc>,c 6 ic’iic’,c quío’ cuí comí/uuu/icO/’o ce ¿e cut¡jmicíic¡u/comí 001/ Idi
a
olio ‘is u ¿u ‘1 cuc’ío’ccchom’ bu i¡uo mío-O -cuu-iou cito mu/udc c-mícmiti -. <‘7 tidiquuimic/u lo’ cii’ Idi ¡>d~ mu’ que c’c> /‘/‘cO.5¡>cu/idldi ci miii .ccmc’icm cc/u ii/mci
‘omc-uocoloití ciu-ii cuí /1cm u mgc-c’ctu /‘ e/u ido so)t’iíOdlducl - -
SAMAN LS A RA. ti’:’ “<u ohm i.cit)mi cío-’ ¡oc cm ecu comí/ucii u’’ - 1‘ce mí cus - NI<ido i cl 1 995. 1máe .5.> - - l:c u o - mccii cío> oíl u ‘culoui, lo u,c
tc’dicoiio/>ioO.c loo/mcc iii umu/c’/’o’-5 i’ccc¡mi’ciou cío’ mu/idi o-omití c’oouici’c’iti: Ouiioo.O 50>10 titO’c’<’ili>i’i’c t’ouii miii tic~ o-col lolil, u c>i/’t>c comíl —
iii cilci m -c.c ohm’ miii cim’u’m>c’bioo i’c’ti ¡ - --
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Cooperativa no responde. Los acreedores sociales, en general, pueden dirigirse
exclusivamente contra la Cooperativa y su patrimonio, aunque si son acreedores cuyo
derecho trae causa en las viviendas construidas pueden hacerlo frente a la Cooperativa o
contra los socios, en el caso de que la Cooperativa que representa a la comunidad no
responda o no exista ya proporcionalmente a la cuota de cada uno en la comunidad
puesto que se entiende que la cantidad debida es un gasto de la comunidadtm69.
No existe una norma cooperativa especifica relativa a los acreedores sociales de la
Cooperativa en general y no sólo a los acreedores con derecho originado en las
viviendas, aunque la disposición adicional tercera y el art 57 LC -83 LGC- relativo a los
gastos planteantm7<0 la prioridad de los acreedores sociales sobre los de cada socio; y ello
porque para determinar el derecho del socio al retorno y al reembolso en su caso, deben
haberse cubierto los derechos de aquellos. Aplicando las normas societarias se logra
evitar el perjuicio de los acreedores sociales, que se verian marginados respecto de
aquellos acreedores cuyo derecho tenga su causa en la cosa común. La situación de los
acreedores de la comunidad, cuyo crédito tenga su origen en ésta, viene resuelta por el
art. 405 deI CC que se refiere precisamente a la conservación de los derechos reales y
personales contra la comunidad y por el 399 relativo a los acreedores reales, limitados a
la porción de cada socio, y al momento en que ésta sea efectiva por la división Antes de
analizar algunos casos de acreedores sociales especialmente importantes en el supuesto
que analizamos, deben matizarse y distinguirse como acreedores de la Cooperativa de
09’) ~ Tnibuuíal Scmpreucmo alílica tamííbimáuí luí doctriuma del euínidíuuecimmmiemmtcu iuij cLstcm. euí los Sf8: 284—1 993 lAr 2953),
9-6-1989 lAr. 4414).
00(~iARC• lA MAS - F 5:’’ 1 ‘oc/u mí/u ichcucic’c chic luicoíu es, (‘ducu¡uioc’tu hiíocu,c y’ cmli cm,c /¿mmnucus cío’ c’nu¡umío.cdí . ci 1, pág - 64 -
1m1 aumiccí
este a cuí oír la cli st i mmci ¿mmm en[reluí prefe reume cm ole las u-ce meeclcures scmci cml es cuí luí Sae i ecicucí cm c geumercí 1, del trcmt a dc 1 oms
cmerccdcmres cmi la eaummuumidad, Luí el suuímcíesta ecuapercítiva, luí 1mnicuniulcid de las c-merecdcumes sacicíles viene
ciclen mmi m muídu.m pci r luís u marinos sae i etumri cus comcmímercmt i v’um s - y el rcSgi mmmcmi scíimí ctomi cm um;m Ii eccble. cmi el cuí síu de cmcreedores
cíe luí ccummíuummmdad ole imiemíes. es el cíe esmuí fiemcrum emc el CC
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viviendas, es decir de ésta por cuenta de la comunidad, los acreedores por derecho de
9’
crédito como el vendedor del solar, los profesionales contratados en la elaboración del
Proyecto, el constructor, e incluso la empresa gestora contratada, de los titulares de un
derecho real sobre la comunidad. Los acreedores por derechos personales se benefician
•0
de que éstos “conservaran igualmente su /ñerza, no obstante la división de la
comunidad, según el art 405 párrafo segundo. El sentido de tal afirmación es, según a’
MIQUELtm71, que el crédito -vigile inalterado sobre toda la cosa jipio la mcm división
tu
no do/cí-mina su extinción “. Respecto de los titulares de derechos reales, como seria el
caso del acreedor hipotecario que fmnancia la construcción de las viviendas, debe a
distinguirse si su derecho real es sobre porciones o cuotas, o sobre todo el objeto de la
U’
copropiedad, puesto que la solución del CC es distinta en cada caso. En el caso de
U’-
titulares de un derecho real sobre cuotas concretas el art. 399 prevé que, en la división,
su derecho recaerá sobre la parte de la cosa que se adjudique al condueño que la
constituyó. A los titulares de un derecho real sobre la cosa común, -- la división do una
U’
cosa comn,í 1/o per/udical-a a tercero. el cual con,s-ori-’arci los derechos tic hipo/oca,
se,’m-’ídíímb¡‘ox it olios derechos ¡‘c’alos que lo poi’lonocioi’ctn autos cío’ haccoi- la paí’lw¡on , —
como afirma el art 405. La hipoteca constituida sobre el edificio en construcción es
U’
realmente una hipoteca sobre la cosa común que afecta a todos, que consienten a ello,
por lo que podremos aplicar el art. 405. Este artículo se interpreta, según MIQUEL’72, —
U’
— M]QJ ¿El. (~( 3N/AI 4?!., JM .‘ 1 ‘oumueimlaricms cml 1 ‘c$ciigcm 1 ‘ii-iI ‘‘: amI 392 y ss, manía 1 M inistericu dc Justie ni.
Madrid 1993 Pág lito. Asi lo afínuma este cuuítcmr cuí el comuuieuituíricm al art 4tt5 - ]ammmtmiéím hace referemícia mm lo
ausencia de ccii derecho preicreuíte dc loms umercedares de la cosa comimúmí sombre loms cmcreedcmres dc cuida coparcicipe,
cuí bose o c]ue la conmuumidod mmcm ticume personalidad junidica, y sus derechas mío tienemí mcml fuerza. No parece del
todo umpí i cumble la amítenior al scuímcíesta de las Coa~meruitivas dc vivieuídas, cíe camnumíidc-tcl it et’ectcms civiles imítenmos
uísemí cm cuí lii ti cmcm
1ucrcut i v’c-m, reture semílcí mml e de cícíccel luí, cte e tic-cm jmerscmm maliulcící .1 ucri dica se heume ticicí - e.
OX Mit» TUI. tiON/Ai.i¿/, 3M: (‘cocuiemm/cuimcmos cuí 1 ‘o)chigom (‘ii-ii ‘‘: cirí 3<32 y ss, ccmnicm 1, Mitcisterico cíe jcusticiuc,
Muodnid 1 0)93 - 1 <mg - 1 1 [<0: - Lo >5 ii/mu íci c’c’c dio dhO/it h tus / ‘mdi hc’c 0cm/u mcc ¡ci tiusdí tc:uniu/o t¡ muí’ u tu ic’/igcuii ccci í>c>~ ticomí
sí uí> cum mhi/utidlou tu bu clic miii c’cuuímuuímo’ícu .coo comucmu c’í u lu’cumí cmi ¡ci .ci/ mcci dio~/i 010-1 cuí‘1 -30,i, 1’ cuí dlc’m’c’c/icm c’cmmu /ímu mici u mci ¿/c’u’cuclcu e.
cm ob, u’ lomoicí ¿ci c’o.occu cm ¡om-stu u cío’ icí cli u’ iciómí :lsi boom mci ¿ci ííi¡ ooulc’ccu lomos cc/tu ¡mli’ oc’ u’ 1 ci mí 1 2,? 1.!!. 1:1 i ilmi ¿ci u clic mu> u
chc’i’ooc’buom u ‘c’du ¿ quico mico dhíbudí cc’i - ts/uot-ícmtic.u o.> ¡mc i¡uiciio-ciclo> pcmu’ Icí chim’is ic5mi ímcuciuci <‘ji:moilcí mico cm ¿mu-cc fomolcí ¡ti ocuccí cdlii o.> sí
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en el sentido de que el derecho del titular de la hipoteca continúa sin alteraciones pese a
la división, salvo que voluntariamente acreedor y deudores acuerden la división del
crédito hipotecario, y todo lo que a él se refiere (pago, cancelación, responsabilidad)
entre las fincas fruto de la división, en base al art. 123i73 de la Ley Hipotecaria -Decreto
de 8-2-1946, lo que precisamente ocurre en el caso cooperativo Con relación a los
derechos reales o personales de terceros sobre la cosa común, no habría desprotección
de éstos por aplicación del art. 405174 del CC que mantiene la conservación de sus
derechos -aquí estarían recogidos algunos, como por ejemplo, un derecho real
condicionado o una posible hipoteca sobre las viviendas en construcción
tm75-
Icí cii c-’i,cit5íi íuo bímíhuieca remudo lmugdhm-. J?¿ ac.’ceechom’ huipoteccmi’io ¡mocírc3, comnio> dhisjmcuuue el cm/u. 123, repiotir piur la
/otahicituci cíe la sumía gam-acuhzatia comuircí cmctulquieccm cte las muu/ccm>as fincas cii quico ce haya dividicito la p/iniera cm
co/urdí íod¿a,c ci icí vez, 1cm dispusesí cm cuí es/e precepícu respecto cíe Icus titulares cíe icm,c tlcomecluo,c ceales <cuí o-asti
cuje/mc>, tiche aphicacoce ícmnuluitíi a la chio-isitimí dcc estos ciemccclios -ci somí ciivisibmle,c, cmi col semutido de qíse íammupoco
ciehucí ¡uc’rjuíciic-tur cml ¡mrcu¡uie/ariom cm co~ucopieícumicm. -- liii el cuico de luís Cooperativas de vivieuídas, se pacto y camíace
luí divisiáuí dcl crédito hipotecario sobre el edilicia cuí las couícreicís viviemíduis cicle la t’orímmctum. y la asuimición de
cumdum vivicumdcm de luí ~mcmrtcque le ccmrrespomuidut, osi ecmuumcm su res;mcmíisalmi lidad ¡miur éstcm
O 3 - 1 clic molo> ¡ 23 Si íímía /¿mic’cu bui¡mcmtec-cucha sto ciic’idticcu’e cuí dhum,c cm nitis, /10 ccc cíis/m-ihu muí-ti comí ii-co collas col c’m’tdiícm
¡u ipo> fcoc’cummom, simio tuicimithcu o’cuiuimi (tuu-idmnidom/loo btu tic-curtíau-e/u col cuc-u-coeciímc y ci dhemichcu /1., Am-licuo ¿o ¡ 24. Di omidichcu ¿ci
¿u i¡mcuim’ccí ocumis/iluidící ~ Idi .tcogmiu-idhcícl o-ho’ ii/u c’m’o’thiicu comí/mi’ o ‘cumiou,c ,uQmut.cus, u ¡mcug’cscicu ¿ci ¡mci//e dccl muí isumid> tv-ecli/mm
o-culo o¿ mío’ ocluí u ‘icmc’ 34/cm o ‘omoicí cílg omití díco oolhci’c,.s c’ l>~~1~ di íO,V~34~/’ ¡mo mm tu 9 moc’l ti t¿Oi icOmí mu uf e/-coco’ btu dciii cocítutio iii ¡md/uticul cíe
¿ti Ji i¡mm O íocc’cu c’íu 000cm/i/o> di it/ ni isnucí fluí cc> , 1 m’/icuí lo> ¡25. 1 ‘uocuiucico sc’cu mi//os icí ¡bit-cm íui¡uc u/coccíchcí, cm o mucuí mdc> cic’míclou
u-tu citus mío> ccc bici tu .señti ¿cutio> lo> m’ccs¡ucuíí.cculmi¿iclacl cito ccuolcu mu/mci, ¡ucmm’ omomímmii’ el c-cuscm ~mí’c’u‘ido> e/o 0-1 cumticuí lo 1 23, ‘mc> sí’
¡mcutlcci uoc’igi u’ ¿cm Iibmo’mmuc’ioim u cIto u imuguíuua ¡mcíí’/c’ cli’ lcm.c huiccíícc,c bu ipom/cccadlo.c, cuícuíc¿ u/ic’/ti c¡uuc sc’cu Icí cío’1 tít chi/o clii e cl
ciícucchm.mu- lucí t-’tm cci lid¡cdli o> - -
01 Am’;, -405, La divioión de una cosa común ni’ pcorjud¿cani a tercera, el omucul ttu/uscoií’du/c) Icus cieíec-bucms olio
Ji ipo uf í’c ci,sc’m icichuinibmu-e mí u m/iom,c dhccuo’cbucu,c mccci íes cjiicO lo’ ¡me/-ido/ucoc’icou’amí tu/oímos clic lucí dccc’ ¡ti buco u’iit:iciíi, 1 ‘c.uíucíocí’cuí-cumí
igmící ¿mmm cuí/cc cuí fu c’m-zcu, uit> cm/ms/tu/uloo ití ciii’i.sic mii, ¿ccc thccrechucu,s ¡mocroscm/id ¿<0.5 cj u/cc piOclicmí ícZc’du// ti u//u i credo/co ccuuu lucí ¿ti
c-o mmmi muí iditudí - -
1 ?im este scmmcidcm el 15 se uímuestra Fax-amable o la validez de la hipoteca cauístituida soimne luís viviendas. 1cm qcmc es
eouuui
1mcttibie ecuuí luí cmbhigaci¿muí de destinar las apcmntociouies pucra paga de viviemíclas mm este objet.o comíereta Euí cuí
shulmcmestcm commícíetcm, umuuíqume la hipoteco mmcm se establece sobre cacto la couistromccióíi cuí gemíeral, debe destacarse la
cm[miui cmii del iribucímal flivarcíhie a lc-í validez de dicho tmiímcmt.eeuí : 515 27— 1—1986 (junis. Civ. 31), tiumídoníeuíta de
derecho> 8’- cídíuoc’l¿o.u que mmcm micuníemíte ce íum-omhuihucc comí tollos c.c cuí/cc icís cu;mímutaciomues efec’Iuacias paca bu
commí,cíní d-c-icimu sic cocmmnhcccoui cc/u oímos /iiucc,s cocu;ucoratiu’cm.c ¡mocro> ,ciuu ío,rcluoimla,s cito la tii.ciuamuib,ilicbcíti ci u/-acts dcc ¿0,5
o:>ccdu/icus ccucuíueccu/uoctmc sienipre c,ue lcm u’cmlumuiach de tstos apacezecí fam-uuuatha comucoc/cuníemuíe, - - bus actos cíe
o¿icíucusicicimi cuíec(ioíucudio,s Fbui;uou/eca mealizacla cm b’avcuc cito la ccuííslruíc/orcu) ohueciecemu iucícunueíae a la míecesitiatí cíe
¡mtigau-cildi(ouis//m/t-/cu/-tu el íuruocicm chic ící ohura e ecmoiacitu ¡ma/-a cou¡vtu e0”c’ciií’iticmd ce c-cmnu¡mm-cunue/iem-oíí m’ mccculizcucomu
¿cus cuí mcmii cm c- icomucos o/o’ icus ccucicms chisicimomí líos qo oc’ bícumí cíccíl cuido> - -- ‘lemíemí mas qcíe decir cml resímecccu u~ cíe 1 mo lmipcmteeuu es
sim mmccl mee ico comí ccl citoe res tui imur pu igumr cm 1 o ecumísirrueccínc-u cíe luís vi vi cmocluís cte bus sume i cm s ncc o umíemítes mmcm sombre 1cm
ecmmmscrcme.cícmmm taccul 1mumestcm qcce umlocouimoms scmcioms yum lícímí utbcmumadcm luí ecícomíticí ecmum’espcomidicmmte. Ccmuimeumtadum lícur 1.30?!
ARl Al - kV: - So> o icccicocic’s oc mm m,uucom’oiiiocio: cmi lícuicm.c ¡mí> isp> mucho/ucito los clic ící ‘scíicí p/’iuuui’/’ci o/col ‘LS’ cío ¿u u.s c:mo-he/u/ti’ - -
1 )ecustc>, 1 [iltmc-uc>1988.
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La hipoteca constituida por la Cooperativa por cuenta de los copartícipes -generalmente
u
a instancia de sus órganos o de la empresa gestora encargada de la administración y
mediación con terceros- es una hipoteca sobre el edificio en construcción, copropiedad
de los partícipes que, desde su contratación como préstamo hipotecario, prevé la división
e
de la copropiedad y la hipoteca afecta a ella, atribuyéndose a cada vivienda la cuantía que
corresponda para el pago de la deuda pendiente, mediante la figura de la subrogación e
hipotecaria de la hipoteca matriz o general, hipoteca que seguirá la suerte individual del
e
préstamo de la vivienda determinada, Posteriormente el propietario podrá proceder, si lo
desea, a la novación de la hipoteca o a su extinción. La subrogación en la hipoteca a’
general sobre el edificio en su conjunto no debe establecerse como una condición de la
a
adquisición de la propiedad de la vivienda en régimen cooperativo, sino como una
a-
1-a t’ammmmumcióum dc voiccuitod cmi lo odapeiton dcl acuerda dc gravar las vivieuidas es imíí1muguiada. circuumustomicia respectcm
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condición impuesta al régimen de copropiedad sobre la masa de gestión económica
sujeta a una hipoteca general que. cuando la masa se divide, obliga a cada socio a
cumplir su parte. De tal forma, la necesaria subrogación en la hipoteca para la
adquisición de la propiedad de la vivienda se establece, no como elemento de la
adquisición del derecho de propiedad sino como limite a la división y adjudicación de la
cuota al participe, que afecta necesaria y directamente al derecho de propiedad sobre la
vivienda Y ello porque la concreción y adquisición de la cuota lleva implícito, por
haberse pactado así entre el acreedor y el deudor, la división de la hipoteca, requisito que
ha sido admitido por todos los socios al ingresar en la Cooperativa y en la comunidad, o
después en Asamblea General -como gravamen sobre la cosa común que requiere el
consentimiento de todos los comuneros-, En otros supuestos la Ley puede establecer
esta condición como general -lo que en la actualidad no ocurre- o respecto de
determinadas viviendas de VPO o VPT, por su régimen y circunstancias especiales.
Sobre la aceptación de la hipoteca constituida sobre el edificio se plantea la duda de si su
realización por representante, la Cooperativa que actúa con sus órganos, precisa un
poder expreso o basta el apoderamiento genérico. En teoria debe ser expíeso, pero en la
práctica se actúa con dicho poder genérico, circunstancia que no ha sido admitida por el
Tribunal Supremo, en la Sentencia de 27 de septiembre de 1995í 7dm, por exigirlo la Ley
(aunque en este caso no se admitió la nulidad de la hipoteca debido a la necesaria
protección de los terceros de buena fe)
Con relación a los acreedores sociales se plantea la duda de si otro tipo de deudas, que
no tienen su causa en las viviendas, puede afectar a los socios, Una vez exigida la
Cccmííeumtadcm pcmr 1 il?RRAI)A RCMI-1i« 3, 1<1 : ccmímmcíítumniom cm cm 515 27—9—1995 Revista 1 3creclmom imrivadcm Jcumcia
991> pcig 5<}4 it Sil
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responsabilidad a la Cooperativa también podrá reclamnarse responsabilidad
posteriormente a los socios, en la cuantía de su aportación al capital y patrimonio
cooperativo Pero no está claro que pueda exigirse a los socios en la cuantía de la
u
vivienda que les corresponde -lo que frente a terceros de buena fe no podrá mantenerse,
9’
y responderán aunque no se hagan cargo de ellas (¿a quién van a reclamar, a la
Cooperativa, sus órganos, la gestión ajena en su caso?)-, Esta cuestión no debería
plantear excesivos problemas, teniendo en cuenta que el objeto de la cooperativa es la
a
construcción de las viviendas, por lo que las relaciones con terceros tendrán como fin y
objeto el de la propia Cooperativa, y no otros distintos -a excepción de algún supuesto a’
como el de PSV-.
a
En íntima relación con lo anterior debemos plantear una de las cuestiones de dificil
e.
solución y aplicación al supuesto cooperativo: la posible quiebra de la Cooperativa y sus
efectos sobre la comunidad y sus cuotas. La quiebra es de la Cooperativa, pero debe a’
plantearse si los acreedores sociales pueden dirigirse contra la “masa de gestión
a
económica”, o sólo pueden hacerlo aquellos cuyo crédito tenga su origen en las
viviendas, teniendo en cuenta que la comunidad no tiene personalidad jurídica por si —
misma 77, aunque utilice la de la Cooperativa, y que el patrimonio de ambas es distinto.
e.
Hay que destacar al respecto la visión particular de FAJARDO GARCIAi?i que afirma
e.
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e.
que, en las Cooperativas de viviendas, las aportaciones del socio para adquisición de
vivienda no forman parte del capital social ni del patrimonio de la Cooperativa, y no
admite la inemrbargabilidad de éstas por los acreedores sociales, citando la STS de 27-1-
1986179 En mi opinión, si la masa de gestión económica no es patrimonio cooperativo,
sino copropiedad de los socios, sólo responde por las deudas sociales cooperativas que
tengan su causa en las viviendas, en la actividad cooperativa, sin que los acreedores
sociales cuyo crédito no tenga causa en ellas, puedan dirigirse, en caso de quiebra, contra
dichas viviendas Sin embargo, aunque no sea de cuenta de las viviendas, éstas, sujetas a
las condiciones especiales de las Cooperativas, responden del pago de las deudas sociales
sin causa en las viviendas, por lo que cualquier acreedor social puede ser resarcido en
caso de quiebra, y ello sin perjuicio de que la comunidad formada por los socios reclame
después a la Cooperativa, ya que ella no tiene que soportar las deudas ni hacerse cargo
—reclama a sus órganos en ibnción de su actuación incorrecta, a la empresa gestora
interviniente, a todos los socios y no sólo los usuarios- Esta solución teórica plantea
problemas prácticos de envergadura puesto que la Cooperativa está formada por los
propios socios, que soportan las deudas; pero logra la protección de terceros, y la
protección de los socios frente a los encargados de la administracion en los casos en que
éstos actuarán ilícitamente o excediéndose en sus funciones
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Podría concluirse que la estructura de la hipótesis compleja que hemos desarrollado y
admitido, en la relación entre la Cooperativa y el socio, es la siguiente La Cooperativa,
persona jurídica, actúa internamente respecto de los socios en dos ámbitos, formación de
a
su voluntad y organización de la comunidad, de la “masa de gestión económica”;
externamente, en la relación con terceros, la persona jurídica cooperativa es un
representante indirecto de los socios
a
Coexisten dos entidades diferentes, en íntima relación, la Cooperativa y la comunidad de
a
socios sobre la “masa de gestión económica” -constituida sobre el solar común, las
aportaciones y el edificio en construcción- que no pueden identificarse La Cooperativa u
tiene su origen en el negocio de constitución de la misma, por el que surge también la
e.
comunidad, si no existía ya por la adquisición en común del solar, a la que se incorporan
los socios, con la inscripción y los sucesivos desembolsos o pagos La Cooperativa tiene a’
como frínciones las propias de su condición asociativa y las correspondientes como
a
representante de la comunidadtm80, además de las de gestión y administración en ambos
a
casos La comunidad sobre la masa de gestión ecomiómica dará paso a a comunidad de
propietarios en régimen de propiedad horizontal a
La personalidad jurídica de la Cooperativa permite a la comunidad, que de ella depende,
e.
la actuación frente a terceros como ente independiente
e.
Entre la Cooperativa y la comunidad existen dos tipos de relaciones, interna y externa
La relación interna permite a la Cooperativa foríríar la voluntad de la comunidad y e.
e.
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organizarla; la comunidad constituida sobre el objeto social se regirá por sus propias
normas y criterios sobre propiedad, cuotas, división, mientras que la Cooperativa
ostentará la representación y administración de la comunidad -administración que puede
y suele delegarse en una empresa gestora-. Frente a terceros Ja Cooperativa actuará
como representante de los socios, individualmente o en comunidad según los momentos,
autorizada o legitimada por el contrato de constitución de la misma suscrito por todos, y
ratificado por cada uno de los socios, en el momento de inscripción como tal; la
representación indirecta de la Cooperativa tiene como efecto la adquisición de los
derechos por los socios representados respecto de terceros, y la asunción de las acciones
y obligaciones por la Cooperativa hasta el conocimiento del representado -que tiene
lugar en el momento de entrega de la obra y adjudicación de las viviendas- asumiendo en
ese momento también los socios, en conjunto e individualmente, las obligaciones y
acciones correspondientes.
Los socios adquieren la propiedad de las viviendas dentro de una autoconstrucción
forma!, no material. El ingreso en la Cooperativa viene unido a la condición de
copropietario de la ¡nasa de gestión económica, por la que el socio ostenta un derecho
sobre una cuota indivisa -sobre el suelo adquirido, lo aportado y la obra en conjunto-
Dicha cuota se concretará en una vivienda en régimen de PH, resultado de la división de
la comunidad mediante el reconocimiento o adjudicación posterior y entrega de las
viviendas El resultado de este esquema es la existencia de diferentes fases o momentos
sucesivos en la vida cooperativa, que afectan tanto a la relación social como a la
situación de comunidad y que serán analizados posteriormente: aspirante, inscripción,
reserva o individualización de la vivienda como elemento de Ja adjudicación, y
adjudicación
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Este esquema básico puede sufrir variaciones según los distintos supuestos prácticos.
Así, puede suceder que la dualidad Cooperativa — comunidad responda a la iniciativa de
varios sujetos reunidos en comunidad, o al supuesto de promoción típico realizado por
empresas gestoras de Cooperativas, Puede ocurrir que en el aspecto privado prime o
adestaque la comunidad más que la persona juridica Cooperativa, formal, utilizada para la
actuación en el tráfico, con terceros, y para la obtención de beneficios fiscales También
hay casos en los que el papel de la empresa gestora es fundamental respecto de la
a
constitución y promoción, lo que podría llegar a considerarse como una promoción
inmobiliaria encubierta, Al margen de que en alguno de estos supuestos el esquema de a
relaciones jurídicas pueda verse alterado, la hipótesis que debe admitirse es la aquí
e.
desarrollada: internamente, desde el punto de vista jurídico privado, existe una dualidad
Cooperativa- comunidad, como figuras no contrapuestas ni excluyentes sino unidas; y U’
externamente, frente a terceros, la Cooperativa actúa por cuenta de los socios,
a
individualmente considerados o en comunidad según los momentos. Lo lógico seria que
a’
la persona jurídica hubiese absorbido completamente a la comunidad, pero no ha
ocurrido así y la situación que subyace en la teoría y práctica cooperativa es distinta a
Además, como veremos, ésta es la única hipótesis que puede aplicarse a cualquier
e.
supuesto, al margen de quien construya o gestione Dejarnos a un lado la regulación de
las viviendas de protección oficial que tienen sus propias normas administrativas al —
respecto —en estos casos, aunque el legislador no se refiera a ello, debe entenderse que sí
e.
el régimen es el cooperativo, las notas esenciales son las de éste, condicionadas por las
normas administrativas (no estimamos deseable que el legislador invente un régimen e.




Tras el estudio de la LC actual, y por la identidad de ésta con la LGC anterior en las
cuestiones fbndamentales, puede mantenerse y apoyarse argumentalmente todo lo dicho
4. APLICACIÓN DE LA HIPÓTESIS A OTROS SUPUESTOS: COOPERATIVA
QUE CONSTRUYE Y COOPERATIVA QUE GESTIONA.
Una vez definidas las relaciones jurídicas entre la Cooperativa y el socio en el supuesto
cooperativo que analizamos, y las funciones y responsabilidades de cada uno, asi como la
adquisición de la titularidad de la vivienda, debemos resolver la aplicación a otros
supuestos cooperativos teóricos y prácticos, que han quedado sin resolver
La LC vigente, al igual que la derogada LGC, admiten la aplicación del planteamiento
visto a otros supuestos, como el de construcción propia, o el de gestión propia. Con
relación a la gestión, la LC, en el art, 32.2~, parece orientarse hacia la gestión propia, al
igual que la LGC anterior, permitiendo la contratación de Directivos, directores o
terceros pero sin desarrollar esta vía y evitando cuestiones actualmente problemáticas
para las cuales no ofrece ninguna solución, Los temas que van a estudiarse son
independientes de que la regulación vigente sea la de 1999 ola de 1987
* Ante la posibilidad de que la Cooperativa asuma la construcción de la obra como
contratista, y excluidos los supuestos de autoconstrucción material por los propios
socios que corresponderian a una Cooperativa de trabajo asociado más que a una de
viviendas, puede afirmarse que la construccion realizada por la propia Cooperativa
implica la asunción por ella de otra función más -añadida a las que ya tiene- la de
constructor. subcontratando la ejecución material de las tareas pero con las facultades y
1-A 1 )i rectcur se iímeorímorcm cii cmii 32.3 (leí texto uiprahadom pcmr Camíeresom y Semíada —reteremícicí cmummit iduc cuí el
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aresponsabilidades de éste. Este caso, que inicialmente hemos separado para un mejor
estudio de la relación jurídica entre la Cooperativa y el socio, puede incorporarse al
supuesto analizado, con la salvedad de que en él se añade, a las demás —representacion,
organización, formación de voluntad- la función de construcción citada, Las
e
Cooperativas de viviendas, en su sentido histórico más puro. asumían esta función,
actualmente desplazada hacia otros sujetos independientes de la Cooperativa por razones e-
prácticas de índole general y no particulares de las Cooperativas, en aras de la pretendida
e
especialización del trabajo En la actualidad, la función de construcción es asumida,
generalmente, por Cooperativas de viviendas de escaso tamaño que además son
promovidas y gestionadas realmente por sus propios socios, y no por otras empresas
ajenas0002.
a
En este caso la relación jurídica que surge entre la Cooperativa y el socio es compleja, y
está formada por distintas realidades, asociativa, de representación de los socios u’
individualmente o en comunidad frente a terceros -contratistas, entidades financieras,
U’
arquitectos - - y constructora, La gestión corresponderá generalmente a la Cooperativa,
puede también encargarse a una empresa gestora - La titularidad de laspero ajena
viviendas también seria adquirida, inicialmente, por la comunidad formada por los socios,
e.
y posteriormente dividida en propiedad horizontal, dando lugar a las viviendas o cuotas
U’
concretas correspondientes a cada socio
a
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La supresión del constructor como sujeto independiente en la promoción y construcción
de las viviendas afectaría a las cuestiones de responsabilidad en la construcción, que sería
asumida por la propia Cooperativait3, es decir, por los propios socios, pudiendo
considerarse ésta como promotor-constructor y no simple dueña de la obra- Como
contrapartida de este incremento de responsabilidad nos encontraríamos probablemente
con una disminución del coste de la construcción, y ello porque en general la disminución
del número de intervinientes en este tipo de procesos provoca la disminución del coste
real de construcción de las viviendas.
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* También planteamos. con relación a la gestión de ¡a constmcción de las viviendas, que
ésta puede continuar en manos de la propia Cooperativa. La autogestión, actualmente U.
puede parecer atipica, y responde básicamente a la idea inicial de las Cooperativas, que
U’
en tiempos no tan remotos contaban con gestión y administración propia. En la
U’
actualidad ha sido desechada por la conveniencia de acudir a una gestión profesional,
especialmente porque las Cooperativas de viviendas van aumentando en número de
socios y viviendas, y por la complejidad de la vida jurídica y contable de las personas
a
juridicas en general. Ello no es óbice para que, si los socios lo desean, la gestión siga en
manos de los órganos cooperativos, evitando la delegación de la gestión de la a
construcción, e incluso de la propia administración de la Cooperativa. Dicha gestión
e.
delegada supone evidentemente un coste, al ser asumida por una empresa distinta de la
propia Cooperativa, aunque también implica la recepción de responsabilidad por su U’
actuacion.
e.
El hecho de que la propia Cooperativa se ocupe de las funciones de administración no
a
afecta a la relación jurídica entre la Cooperativa y el socio, entre cuyas facultades
permnanece la organización o administración, ni tampoco influye sobre la adquisición de U’
la propiedad de la vivienda por los socios. Los temas relativos a las responsabilidades en
e.
Ja construcción de viviendas se ven modificados, ya que la responsabilidad por gestión
diligente, si no se delega, queda en manos de la Cooperativa y sus propios órganos. U’
En estos dos casos, en que la Cooperativa construye y/o gestiona, puede afirmarse la —
existencia de una relación jurídica compleja entre la Cooperativa y el socio, y la dualidad
U’
planteada, Cooperativa — comunidad.
e.
* Como supuesto extremo de delegación también es posible que la empresa gestora
contratada asuma las funciones del constructor, contratando la obra, y ocupándose a’
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incluso de la representación de la Cooperativa, en cuyo caso habría que plantearse si no
se trata de un caso clarisimo de promoción inmobiliaria y, es más, de un supuesto
concreto de simulación de la figura cooperativa
5. ESTUDIO DE HIPOTESIS PARECIDAS O CON NOTAS SIMILARES EN
OTROS PAÍSES.
Vamos a analizar aquellos países de nuestro entorno en que se admite, entre otras vias, la
adquisición de la propiedad individual por el socio, y veremos si aportan alguna nota
interesante que pueda ser aplicada al supuesto cooperativo que analizamos, en el sentido
planteado. Nos estamos refiriendo, por supuesto, a la regulación italiana y francesa, y en
concreto a los casos de división de lo edificado entre los socios, que ya frieron tenidas en
cuenta en el capítulo anterior al analizar la representación de la Cooperativa por el socio
En Francia e Italia las relaciones asociativas y de organización de la voluntad de los
socios en las Cooperativas son similares a las de nuestro ordenamiento, a diferencia del
sistema de organización alemán, La razón de presentar de forma independiente el
contenido de este apartado responde a una mejor comprensión del mismo, evitando la
confusión de éste con nuestro régimen jurídico.
5. 1. ¡tutía
Se pueden encontrar referencias a la hipótesis planteada tanto en la regulación como en
la doctrina En ambos casos, en principio, no es preciso distinguir las Cooperativas de





ULa obtención de la vivienda por el socio en las Cooperativas de construcción es analizada
por la doctrina, tanto desde la perspectiva del contrato de cambio —ya estudiado en el
a’
capítulo 11- como en orden a la división de la cosa comun.
e.
En la actualidad la doctrina italiana 0pta por considerar la utilización de los servicios
u’cooperativos como contratos de cambio unidos al de sociedad, celebrados entre la
Cooperativa y el socio; o bien como un supuesto de división de lo edificado entre los
a’
socios, retomando en este último caso hipótesis más antiguas tendencias observadas,
U’
minoritarias, que se muestran favorables a considerar que se produce una división de la
comunidad sobre lo edificado entre los socios, No obstante, esta segunda posibilidad
parece responder, según algún autoriS4, a la situación inicial en la evolución sobre la
e.
personalidad juridica independiente de la Cooperativa, en la que la división de la cosa
común, obra o edificio, entre los socios, surgió inicialmente como posibilidad antes de a
que se reconociera legalmente la personalidad jurídica de la Cooperativa. En esta época
e.
podía entenderse que la asignación de vivienda era una división de la cosa común, pero
una vez admitida la naturaleza jurídica de la Cooperativa se habla de contrato de cambio. a’
También en Italia, en general, se hace referencia al hecho de que, hasta la
U’
individualización del préstamo en las Cooperativas subvencionadas de propiedad
a’
individual, la situación jurídica es similar a las Cooperativas indivisas
Algún autor más alude expresamente a la posibilidad de división, y afirma que la base de a
ella es la situación comunitaria que subyace, y la necesidad de respetar el principio de
e.





conseguirse el mismo resultado práctico que con los contratos de cambio Ante la
mnídoneidad de la prestación accesoria, recurre BASSIt ~ a señalar los perfiles del
problema, refiriéndose a la época de vigencia del Código de comercio; y se plantea la
duda de acudir a los contratos de cambio o a la división entre los socios, manteniendo
que es más lógico acudir al mecanismo de la comunidad entre los socios, seguida de una
eventual división, antes que a los contratos de cambiotm86, porque podría alcanzarse el
mismo resultado con la división que con el cambio articulado en fases -aunque la
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distinción en fases la refiere al contrato de cambio, no parece que haya inconveniente,
más bien al contrario, para mantenerlas en general, como hace el legislador italiano y la
doctrina y jurispmdencia, y adaptarlas al supuesto cooperativo analizado en nuestro
U
ordenamiento jurídico-. Este autor, tanto antes como después de la afirmación anterior, e
a
incluso en la misma obra, se refiere al contrato de cambio entre la Cooperativa y el socio.
Desde el punto de vista de la doctrina, éstas son las únicas referencias a la posibilidad de U
división, que no ha tenido un desarrollo excesivo. La adopción de la división, aplicándola
a
a las Cooperativas cuando no tenian personalidad jurídica, no puede mantenerse en la
a
actualidad, excepto que la entendamos referida, en las Cooperativas de propiedad
individual, al período comprendido entre la ínscripción como socio y la adquisición de
propiedad de la vivienda —como admitimos nosotros-, o a tos supuestos de propiedad
U’
indivisa, La situación de indivisión puede aceptarse. según la regulación cooperativa
italiana, tanto en las Cooperativas de propiedad indivisa como en las de propiedad
individual, hasta el momento de asignación e individualización del préstamo en las
a’
subvencionadas, y de asignación en las libres aunque, por la personalidad jurídica de la
Cooperativa, en el ordenamiento jurídico italiano se entiende que ésta es la propietaria e.




Por lo que se refiere, estrictamente, a los tipos de Cooperativas de construcción
e.
regulados por el legislador italiano, la propia distinción entre Cooperativas de
construcción de propiedad individual e indivisa nos sugiere también cuestiones e.
relacionadas con la comunidad y la posibilidad de división La regulación a la que nos
e.
referimos es, por supuesto la del TU de 28-1 1-1938, ya que ni el Estatuto de la
Cooperación de 1947 ni la regulación del Codice Civile aluden a ello e.
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Las Cooperativas de propiedad indivisa tienen una base comnunitaria sujeta a indivisión, el
edificio de viviendas en construcción, que pertenece a la Cooperativa A priori, sus
efectos sobre la propiedad de las viviendas pueden parecer similares a los del supuesto
cooperativo que analizamos en nuestro país, pero los principios en que se basan son
distintos, puesto que en las Cooperativas de propiedad indivisa no se permite la
enajenación de la vivienda al socio, que se cede en régimen de alquiler - puede
transformarse en Cooperativa de propiedad individual, siempre que sea por medio de un
mc>? - mxc>
acto de la Cooperativa, no de los socios singulares- - Desarrolladas por la doctrina
los aspectos sustanciales que pueden destacarse en ellas son los siguientes: la propiedad
de las viviendas corresponde a la Cooperativa, antes, durante y después de la
construcción; las fases por las que atraviesa el procedimiento de atribución de la vivienda
son: aspirante a socio, inscripción, reserva y atribución de la vivienda -aunque el TU no
se refiere a ellas, indirectamente pueden deducirse de él’c>9-. Este tipo de Cooperativas no
son tenidas en cuenta, ya que el objeto de estudio de nuestra tesis se refiere a la
adquisición por el cooperativista de la propiedad individual del inmueble, no a los
supuestos de atribución de su uso Sin embargo, hemos planteado brevemente sus notas
— Amt - m)( : ‘[‘cts E’ cuuípera ti vuls op me mío cstdii eomuis ti tcui duis cxcicmsi vuiniemit e cuític sae i cus
1memtcuieei emites it luí cci te eomri it
del un - 9 1 - x cicle licívuimí cm btcum i dom ci ecuuíecírso cm couítribccc¿miii dci 1 ¿sIuudo - imumedemí ccmumstrcm ir ‘y cmdcj ti~ oir caSu
mmomiucmiuí¡es y ecomuiommmimcuis. scmicm cuí propiedad indivisa e inalienable, Luí el ccuscu cíe su disomícuciómí, luís
ecuuí scrcmc cmcuí mes clebem m ser cediduus it las imísí i tcttom s ímuuruc cuísuis ~mopuiores- Los citodcí s O cucm~merumt i~as, ecuuí el cciiiseum scm
cíe 1 oms iii stit cm tius de tiimutime iac-i ciii, y previcí a c¡tarizacici cm del Miiii st en a de tratmaia p(m b 1 iccí, pcmedeuí truiuís t’cuuiiíumrse cío
coma1merumci vas cíe p rop cdad individual.
ROEl 1 RSMI ¿N - ( : lithihizitu ¡mtmpmi¿cmie clic etcmui cmuíuic-cu ‘. 1 ¿uiciclom1mcdiui del Diricta ~oml- xiv MS, (flumifré editare, 1965
l
mág 343.
1 ~ASS1, A : ‘Y cmnunueuittuuio cuí (‘otiicoo (‘ivilco -‘ . - - cii, Pág. 657.
~ lii el rt J se regula alguuia cuestióuí retereuite a ellos carnom la sumeesióuí uiiomrti s eciciscí, cuí el ortieulcm 114 dei ‘itJ.
seciuuí el ecícul sólo lime derecha de sustituciómí del suicio al que ba sidom atribuida luí vivieuído (mía hay asigumacióuí cuí
1mrcí1miedad 1 por ci cóuovuge mío se1uarumda a los líij os mímeumores huista cjsme alccmmmccum luí uímcíyor eduíct, No hay dercchom de
scmsti tcmeiomum cuí bus cosos de uís~mirumumtc. someicí iuíserito a comí reservcm : cuí estas dos luí lumias ecuscís solo puede obtemíer
d ereclící al recu,iliomiscm de la cíeci cumí cm e cuomí it some ial - Art - t 1 4: -~liui tuis Cocuimercí ti ‘cts 1mcí mcx la e cmii strcmce. Em cm cíe CiiSil
imomimutlumres y ccommmomliiiccus de propiedad indicisa e inalienable iuíelmuscí qcue mío disircitemí cíe eomimtritmcmciáum estacucí, ci
scmc i cm cicle mmm cocí-cm - cíe sp ciés cíe luí a[ritmcíei cmii cíe luí vi vi emícicí se 5cmsImt cu’e ímour el e¿mii ~ctge sct~merstile ecmii t no el dicte mmcm
e=ocstut seumíeuicicí de seímuurcmci¿míí imersomumumí psi síu ccmlmm¿u. igacul clereciucí se re-serc-um cx bis mijos umíemícures del sumeicí
di lmmmit cm iiumscum c[cte secíuí mimumxmmres de eduid.
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*esenciales por la situación de indivisión de las viviendas que las caracteriza, y que podría
llevarnos a la hipótesis planteada por nosotros, aunque concluimos que deben desecharse
como solución absoluta por ser supuestos diferentes
y
Con relación a las Cooperativas de propiedad individual del socio no puede entenderse
e
que las viviendas se encuentren en indivisión temporal, salvo que doctrinalmente se
quiera interpretar así la situación temporal existente en el periodo comprendido entre la e
mnscrmpción y la adquisición de la propiedad por el socio -fase de asignación o de
sc
asignación e individualización del préstamo, según nos refiramos a las Cooperativas
libres o subvencionadas-, y siempre entendiendo que la propiedad antes y durante la a’
construcción de las viviendas corresponde a la Cooperativa, sin que exista además una
U’
comunidad de socios, como ocurre en nuestro pais. Esta circunstancia, la propiedad
a
cooperativa de lo aportado y edificado, nos aleja del supuesto cooperativo que
analizamos y de las hipótesis existentes en nuestro ordenamiento jurídico, en el que se
observa la dualidad de patrimonios Cooperativa-comunidad. Planteado este obstáculo
e.
esencial, vamos a referirnos a algunas de sus notas, cercanas al supuesto cooperativo
estudiado o que pueden aportar alguna luz sobre él U’
En Italia, la Cooperativa no construye tampoco por si misma. cncargando la e.
construcción de las viviendas a un tercero ajeno, aunque no por ello deja de ser dueña de
e.
la obra respecto al tercero constructortm 0>05; la Cooperativa adquiere la propiedad del
edificio durante la construccion, como adquisición originaria por edificación sobre suelo e.
propio lOt Además, en Italia también se admite la posibilidad de construcción de un
e.
e.
¿mu ituulicí, cuí el 1W de 1938 titc¡iom Ni. curE 75 y ss. sc
1mcoímite luí 1momsitmilidcíci de ciume luí comíístrccee.íomím se emícarec’e
las eouomímcruít i vcus cm umm emite ecuuí stucu eloír mmmcd cuímcc ecmiii ruutcm dc cx Temídcimiii e mmc cm.
GAl VANO 1<: ‘‘i)iritmcm 1mri~-uutcm’, (14 )AM, Numpomil 1 i)m),~ ímáw lis.
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edificio en comunidad, constituyendo para ello una sociedad”tm2, aplicándose las normas
sociales o comunitarias en función de lo anterior, como seria el caso cooperativo
Con relación a las Cooperativas de construcción en régimen de propiedad individual se
observa, en el art.
2010V TU, que tras la asignación de las viviendas e individualización
del préstamo -sólo asignación en caso de cooperativas libres- se inicia el régimen de
propiedad horizontal o “condominio” sobre el edificio, de igual forma que en España en
el momento de adjudicación de la vivienda. En este sentido, al igual que en nuestro
ordenamiento, el régimen jurídico definitivo de las viviendas es la propiedad horizontaltm94
sobre el edificio.
002 W.ANCA, Go: - ‘(.‘cmummeuutcmrio cíe! Coclice Ch-ile ‘‘, Carnutijaume, couídocímimíja negii editici, art II [.10o 1139.
/acíiclíeili 1972. pág 243v 365 Según el acitor, silo unión dio lugar a saciedad, las normas que se aplican a la
comístrcucei¿mum salí las sociales Si mío existía saciedad, salvo pacto, la ccmuístrucciáim es címuumún y los pisas singulares
caen cuí prapieduid de cada uuud,, ctcctauii-áticamneuite. según proyeetcm a par sorteo si asi se establece, en función de la
pactado
cocístituyeuío ‘.9 Art. 2(11: ‘1 os disposiciones cocítemiudas cii el presente titulo, - parte iuitegramite del comitrata de
asigmiuxciómí detiumitiva de la vivienda cocmperativcí y del préstatsícu de cauístircecióuí individcmoi estipuuíado cm c~ce vul cm
esti;miuiuursc entre el sdmcia, luí cooperativa qume
1merteiieec a la CusO cíe dc1m¿msit.os y 1mrc’stuxuiícms. [as citoduis
di síma sic i cmii es ~-itmiccciiííí cmi ímropie tuiri cm y cm scm s scme escmres par ecucí lc~ ccier tic cuIco - i miel cm síu cmi ccx 5cm dc rescate. El vi mxc cml cm
clcmru u Ii uust ci dicte luís ‘y ‘- i emídos eomííímreuícli dcis cuí el mmii simm cm cdifíe i cm mmcm secuuí u mmm curOzcíduís cm resecímuid its -
1< ¿~~ [cuilia,lii 1urcm1micdcmd lícuricauícal. reguicmdcm cmi bus cmii, t 117 cm [139 dcl Cochee Civile, se ccmummímamíe de dcms
re[ccei alíes. luí címumíccumidad t’curxasa sobie oms elemííeuítcms comímuuímes ~- luí projuieduxcí iuídividutal sombre las viviendas, no
imae iíiuidouse relereuícia a c1ue la lírapiedad l-lari’zamítuíi teíxga su ari gemí cuí la división de la ccuuíictuíidod ordiuíaria -
i3ARI (VIRO, 1): ‘Sistenma de Derecho l
tmrivumda U’’, LiLA, Buenos Aires. 1967, puig 454 y 472 Rl ¿SOIEiNO, it
cMuuuictcule del 1 )iritcom un ~-uitcmitcíiiaímcm’’ - O LDAM, Naímcml i 1 996.
1muic, 5-46 ¡ o’ clif/’eremmzco cli u-egiuuue, u’ispc’tlo:u tu//ti
t’omumt mm/u o cuímc’ gccuieutílo’, su O/mc) /c’gaIco tul/ti ¡oci/ticc> ítiu-cc /agiO/u cl ercí oc ch c¡íit sic, .cpoccico cli d’o:uumt¡onmi/uio cocí ci cilla
uutíuuacu o’ /im/uziom/me dei loco/ii ‘‘1’RIMAROI II- [~: ‘‘lumstituuiomuii tl~ t )iritta privatom -- ti iul1’ré, Nl iiancm 1 996, pág 580:
-‘\‘c’gli cottif?c-i iuu c’ouutlcmnmi/u mc, cocmscimum c’ouuclomnm iuicm ¡ma ¡tu ¡mu’o¡micotcu ocvt ¡misil ti tío muí mu cm ¡mi u> a¡Opti,idi/>tc’ui ti oc miuu cliril lo,
cli c:a/fl,’mumyu/’ietdi rumí/e ¡mtn-ui comníumuui del! ‘eclificiom. ‘‘ (lALGANO 1 1 )íríito pri voto’’ - . - cii, puig 168 y ss
IRIMAROL II, 1’: ‘‘tímstitttuiouii di l)iritta privata’V (jituifré, Milamia 199Cm pag 577 BRANCA, (1: ‘‘(‘cmnueumíaria
olio! 1 ‘omohico’ 1 ‘ii’i/oc cii, ;mág 37.
Lii ituuliuí, cmuííc1ue se estiuime díue la 1mropiedod imorizouitol es umía caso particular de couímunidad, es difereuíte de ésta
por la dualidad dc relaciouíes de la 1mrimmíero y su carácter deñímitivo lic tal focino, plír la qume dispcuííe el propio
legisicídor. es posible emíteuider que suirge la propiedad líori¡ontuil tras luí císiguiaciómí (e imídividsmaiización del
préstaumía cuí las Cooperativas stcbveuicionadas), al muargemí tic que la propiedad iuídividual dc luí viviemída respondo
fcmcimiuilunemmte it ccii ecmcmtrcíto dc cambio emití-e la Caoperativuc y el socicv Al ?A, ti:’ lumslitcíziouíi di J)iritto ;mrivato’’
u’liii’ 1cmiiimcm 1 997, puig - 661): ‘‘[tu tliffcoreuuzcu irdí ca nuum/m u anuo 00 dO/id Oflí imi u u e tos ii/mci mci cío t¡uoe.ctois .ScOCO/mdlím ¡cm tco.ci
o/u’ 1/cc tpo u’~ 00 ido-tu Ii, u <‘uuní mi/mis/tu ¡cci Icí ¡mm-tu¡ mico/tu cuí tu/ itu ¡tu d’s mcc> .s’ idi ¡)íO/i’ mico i li/mu iii tImol! moco u clic’ O/tui donmii/uini míe
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Aunque hay similitudes evidentes entre el supuesto italiano de construcción por la
Cooperativa y la Propiedad Horizontal desde la asignación de las viviendas, y la hipótesis
analizada en nuestro pais, en Italia la solución es diferente puesto que la Cooperativa,
sc
como persona juridica, adquiere la propiedad sobre lo aportado para la construcción
a
desde su constitución, transmitiéndo posteriormente la propiedad de las viviendas En
este ordenamiento la protección en las entregas de viviendas se logra asimilándolas a
formalmente a los contratos de cambio o transmisión. A diferencia del nuestro, en Italia
U’
la adquisición de la propiedad sólo precisa titulo bastante, por lo que la sucesión de fases
cooperativas, que culminan en la asignación y expresan el acuerdo entre la Cooperativa y a
el socio, son suficientes para la adquisición de la propiedad. La asignación -y préstamo
a
en las subvencionadas- es el convenio de declaraciones de voluntad -previa reserva-,
celebrado entre el socio y la Cooperativa, que da lugar a la adquisición de la propiedad U’
de la vivienda y al inicio del régimen de propiedad horizontal. A diferencia de nuestro
e.
legislador, que no dice nada al respecto —ni en la LC común vigente ni tampoco en las
e.
normas autonómicas-, el legislador italiano no duda respecto del momento en que surge
la propiedad horizontal en las Cooperativas de construccion. —
Sin embargo, hay que decir que, en Italia, las soluciones son mas prácticas que teóricas.
e.
Así ocurre con la consideración formal comno contrato de cambio De cara a la hipótesis
que nosotros planteamos, de dualidad Cooperativa-comunidad y adjudicación de las —
viviendas mediante división de la comunidad formada por los socios, el ordenamiento
e.
juridico italiano nos aporta muy poco, porque las bases esenciales son diferentes, No
a
podemos admitir la visión del legislador y la doctrina italiana como válidas y aplicarla sin
más en nuestro país, especialmente por la situación de propiedad de la Cooperativa sobre
la ‘ínasa de gestión económica” durante la construcción de las viviendas
e.
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Pese a las diferencias, es interesante tener en cuenta que en Italia también se permite la
existencia de una comunidad de construcción, utilizando la figura cooperativa, que “deja
paso” al régimen de propiedad horizontal; y ello sin perjuicio de que en nuestro
ordenamiento deba partirse de la distinción y separación de patrimonios de la
Cooperativa y la comunidad de socios. Admitimos como válidas las fases de la vida
cooperativa en la relación entre ésta y el socio y vamos a intentar adaptarlas al supuesto
que analizamos, lo que haremos en el siguiente apartado por lo que no hacemos mención
a otras cuestiones relativas a las Cooperativas de construcción, que serán analizadas en el
estudio de dichas fases.
5.2. Francia
En Derecho francés la evolución de las normas de Cooperativas de viviendas “de
construction”, y su inclusión en el Code de la construction responden a la pretensión de
controlar y evitar abusos en la actuación de los sujetos, los constructores o promotores
que utilizan la Cooperativa para beneficíarse de ésta sin asumir riesgos El Derecho
Francés distingue tres tipos de Cooperativas de viviendas, de construcción, de
producción y de alquiler atribución. de los cuales el de construccion es similar a nuestras
Cooperativas de viviendas La Cooperativa de construcción es una de las figuras que se
emplea en la construcción de inmuebles cuando la Cooperativa es propietaria del terreno,
y su evolución, inicialmente de alquiler con promesa de atribución, produciéndose la
división o parcelación de! inmueble total según el lote correspondiente a cada socio, se
ha ido acercando a la admisión de la venta como posibilidad De tal forma, en la
actualidad se admite y regula, dentro de las Cooperativas de construcción, una dualidad
de supuestos, de venta y de atribución con división entre socios
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sc
El ordenamiento jurídico francés recoge la división de lo edificado junto con el contrato
de cambio celebrado entre la Cooperativa y el socio, como posibilidades legalmente a’
admitidas respecto de distintos supuestos prácticos. No ocurre corno en Italia, dónde se
U’
desarrollan también doctrinalmente estas dos opciones
a’
En Francia, la existencia de una comunidad y su posterior división entre los socios tuvo
aceptación en épocas pasadastm95, como fórmula por la que el socio adquiría la propiedad U’
de la vivienda En 1971, el “Code de la construction el de l’habitatíon” regula
e.
exhaustivamente las sociedades cooperativas de construcción y dentro de ellas distingue
e.
dos tipos, según el acceso a la propiedad, de atribución con división entre socios, y de
ventatm ítm, La regulación cooperativa se inspira en el derecho de la promoción inmobiliaria —
e.
O’5.S imAlmfl,I ON M : “l.cos scmciétés caa,’méu’a/ií’cov cl iucubitaiiouis tu lmc,uu o/tu/e/ué’’ lírcsses cmniversítumires de fruicice,
liuiris 192W }mág 27 y ss, y 54 y Ss. Resuuímienclo esta evolución histórica. dlume cuí olgimui mimauuiemito fija scí ateuíciómí
cmi la divisiámí de las vivieuidas cutre las socicus: al iuiicia del actual siglo, y especialmímemíte después de luí
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mmíod¿rí= : de cdcj cmi lcr — cmtribuic¡¿mcm (cílquiler dcurammt.e cmii ¡meriadco y 1mra¡miedcíci imosteu’idír) dc uiquiler iuícoumipuitible U’
comí la propiedad LI mmiaviimíiemito cooperativa se desarrolla fuercí de luí legislaciámí dc III M simm jireshur excesivul
uctemici¿mmi itt csímiri tu eouaperumtivcm cícítéuítico Así c~m-~~ía SAiN-r—ALARY. (1: ‘‘Répo í tau í DII fOX 1)rcmi O des
socucités, ccuoperati ves d imumbitatiamí, taumía II - DalIa,, Imiurí s 989, Puig 2 : cine’’ Ruirumumíemite se umícuviauí imar cmii e.
esp mi 1cm ccuom1meruít i vou acutm=mmtie-cm. Mu s Erceacumicí mm emite - sois mmmi eimilmrum s mmcm xcicmii cii el la s mili-ls c¡ cíe uuí mmmcdi a de
cudc1a irir iii ¡mmcm;m icduud ecmii ecu stes mmmi mmi mmmcm s - 1 ¿s mmm ás, ccli mm cm ercí mm Ercecmcmmteumíemí te iiicuíputees ¡mcmr si mmmi simmasu de
cucídcíeir 1cm cm¡mcrutei ¿mmm de ccmímstmcícei cmii - cxc cmdiutmí a espee cuí islas. cmiii m íícudcm s ¡mcmi el es¡u i ri tcm ecuculmeruíti vol. Al ecuuí 1 ruin cm,
e stom s es1mec icí Iisícís cromí Ercecíemí teimíeuí te turcumímo bures rmri vuidrus dicte sc situ mabuxí u cmi yÁ3rimmpg03cmperatic’om ~itíií O Ocien e.
muís Iciciimmieímte cliemítes y ¡ucírcí [imimitarcii míícmximmícm luí res¡mcmumscxbilicluid cuí cicle 1mumclíuíim iuíemirnir ¡mor el hecha cíe scm
intcrveiteiúm liste emcicmleuu atícísivo de l.a colecoica coxmacruitica y 1mecj cídicial a bus iuítereses de oms ecuom~mercmdcmces
cx¡miicut lux evculctciaíi 1mcmstericmr. --
e.
SAIN’i—Ai ALY, ti : ‘/?cjmc’/’icuio’o /)>lI-L(/X ‘‘vi )rcmit cíes suiecétós, ecucslmcnixtives cfimuílmitcmtismmc, tcummícs II.., cii íciw 2.
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privada en materia de gestión, por lo que comienza a hablarse de cooperativas de
construcción’ “t el ordenamiento francés comienza a tener constancia de nuevas
situaciones que se plantean respecto a la gestión cooperativa, cuando se produce una
delegación del poder de gestión a sujetos asalariados independientes de la
CooperativaiOS, con los beneficios de organización y de los perjuicios económicos que
ello implica
Las Cooperativas de construcción de viviendas en general se regulan específicamente
desde 1971, Ley 71-579 de 16-7, en el “Code de la construction í0>0h,, iniciado en 1967 y
líese o ella. algumios uímmtares cauitiiiáamm imícluyenda demítro de las tipos de cacuperativas it los de alquiler — otribuci¿mii,
reguicídas eím la i.ey dc 12-7-1984: AIJI3Y, iB y ImERINE1’-MARQtJE’i’, II : ‘‘Duaim cíe 1 ‘iiu-/mauuisnme el ¡a
can.clnuciuauu - Maumtclmrestien, Paris 1995, pág. 834 y ss. Pcsrinet, previo desarrimilo de las uiomrmíias geuíerales de
las sociedades cooperativas, distiumgue tres tipos de ecuoperativo : de veuíca. cíe uítribcíci¿muí y de alquiler -
cítrilmuciócí, Los de atribución deben necesariameuite recurrir al contíatíl de promííoci¿mmm iuímciabiliario : y cuí ellos
los sacias tiemíeum derecha a luí atribuccióuí de umí late cuya objetom se couícretorá cmi la
1mareeiaci¿muí defimíitivum a la baja
cte oqucél. Luís cooperativos que tramísniitemí la propiedad mnediamíte ccnuc venta (cuí estada de acabada futucrol no
ímrecisumum luí colme 1 ctsi¿mui dc ciii cacítrata dc proummmcucióím imímmmobiiiorio Li precio de la vemíta del imímímuceble es
1mrovisiomioi, y su dctenniuíaei¿míc se producirá cuamído se acobemí las trabajas de comuistrucci¿mmi Li sisteumía de
umlcluller — atribución ¡muede ser utilizado por las caa¡merativas de coumstrucei¿mum desde la Lev dc 12-7-1984. En él
se come cmii ríe sgou, si el uudc;n i remite mío o1mtcí ¡mor 1 uc 1mra1mieduid del iiimmmccciile lícutí i emídcm cmi ¡mcli grcm el edícíiii bmicm
fu mmc mmmci ercí cíe la e asmimcruit iv cm jmar 1cm ecid 1 dielí cm ccmumtrcmtcm debe garuícmtizo rse ¡mcmi- cmii tcícercu - E cmiii cm e) cmii imias cíe
culcímuiler — ctlriboíei¿mii se citouí luís scmcicdcídes eacu¡mercmtivcis cíe Lii..Nl (le uiic1cuiler — umtritmctci¿uií ercuxcicís umímies dc [971-
SAINI —Al ARY. ( i : ‘‘¡<ci1mcou’tcuiu’c’ itt 1±0/’’: [i)raicdes sociétu=s,cao¡meruíti ves d imobitcitiaum, icumíma II. cii, ímáoí 2
icí ecsti¿mum ¡mcmi lux Coa1merotivuí ciesum>mareee desde ci mmiaumieuito cmi cícte las vivieuídas eamístrcuicicms ímasaum al rágiumíeuí de
ccm¡mroípieduíd de [cusscucioms Ademimuis se scc[mriummeuí luís sacieduides dc umicícmi[cieoa¡meruuti va ¡marcí [ossuc¡muestcms de
III Nl. y icus de umícícuiler — cmtritmome.i¿mum ¡muro el t’uitnrcm
GUI IRíAN’, It : ‘‘I<éímeutaí/i’ /2-U].oO/’’ : i)romit des sociétés, ecmcm¡mercmtivcs, tímumící LE l)uillcmt Paris ¡99<> pág 8,
O’)’) lIste derecha esímecicul canticume míanímos especificas del sectcír y otras qcme umíodificummí el Cód4ci Civil, cine quedcí
ecmummcu demedio commi(cír 1 )eimtrcm de lo caumstnccci¿mmí se difereuicicí el sector 1mrategido ¡muircí vivieuída o uítixto de
vivieumdux y promi’esicumoal, del libre, Asi, demítra de la reguclaciéuí actumol de la eauístrctcei¿mum, incluidas las
(cmompcrocivcus. las umoncícís del C cude de la couístruecicmn di stimígcucmí la cmctcíaei¿mmí ¡mrcmteeudui, jíara cuso dc viviendas a
mmíixto cíe viviemícicís y ¡irofesiouíal - del resto, ¡Luí fuuuicióuí del destiumom todcu eomístrucci¿mmí ¡muro císa de vivieuídas se
eimcaemitrum cleictrí> del sector prcmtegida, al qcme se aplico luí regulación cituicící del Cade. cuyas mionnas especificas no
se ciphicaráuí uc otros cosas de construccióuí para uso libre, no ímrategido. A la construcción libre se aplican las
nacimos buisicos del Cade dc lo comístructicumí que estémí incorporados al Cacle Civil, Adeimiás, coma vereumías
tamimbiéuí existecí miar-mimas especificas que ofrecen especial prateecituuí a sujíciestas caumeretos. ennía las cosas dc
1 BM cm hiuílmitotiouis ó lover umicudéré”, Respecto de las Caaperotivuis de ccmtmscrnceiómi luí previsióíí del Code de
ccmumsOu’cuct i cmii es regul cur iumdi stimí touímemíte luís III -Nl x- las díue mía 1cm secíuí, cm cmii cinc real mmm cuí te mmcm ecmuísiguíe esta
mdeumuidumd ~ ello pardluc luí cii secusióuí solmie el alcuccíce y couiteucicia dc lo regcíluíei¿mmm coapercítivo qaedcx eciipsuída
ímour lii di sectsicSui sombre luís saciedades cíe umtribumei¿muí y
[LIcmrticcílcí 1. 242—1 establece el criterio c]cxe detenímimící el ccso dc xivieíidui : ‘~arux cijíliccír bus círticcílas 212—10. 213—1
~ 222—1. cmii umímícuebie coieetivcm es ecmmmsiciercidcu eomumícu cmii inmueble para USO de x’imienilcm o nrofesional ~ de
vivienda ecucuixcimí ci 10% cxi mímemícís cíe sct sos merficie está cífectuicící it címícm cíe estas cuscms
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sucesivamente modificado en 1971. 1978 y 1972 y fechas posteriores En la actualidad,
dentro de las dos clases indubitadas de Cooperativas de construcción, de atribución y de
venta, la posibilidad de división de lo edificado se manifiesta y admite respecto de un
t
tipo, las de atribución -en lotes que se dividen entre los socios-.
e
Las Cooperativas de construcción-atribución se regulan como Cooperativas de
construcción dentro del estatuto de los ~ - La regulación de Las a’
cooperativas20tm, al igual que otras normas de las sociedades de construcción de viviendas mo
y las de promoción inmobiliaria, se refieren exclusivamente al sector protegido, de
viviendas o mixto, Además, algunos autores2í2 distinguen dos situaciones en la
construcción de inmuebles, en función de la propiedad del terreno, que en el caso
cooperativo es del adquirente,
U’
U’
1 <cs siucíedades cooperativas que eamistniyami umirimuebies para usos clístímítos saleuí del comímímo dc aplicación de estius
cir-ticumias del Código de eocístruccíóui, Asi lo cutirnia WAI.i+ tu: ‘Rc>¡oc’u’touiu’c’ /tlJJO/ -- 1 )rait des sociétés, e.
ecucupercí tives de cciii stromct i cmii. tau-mi cmii, 1 )cí lliuz.. itmari s 1 994 - Phe. 5.
-lii cl iibrsu II, cstatcutcu cíe luís cdmumscmcmctdmr-cs, el titcílcm
1mriumícrsm se refiere it las scmciediuucles (le e-csmistrcmecísuii cutre luís
ecucules se ecuumtcumi;micumm. cuí el curí - 1 ..2 10—1: ‘‘1-co slculccu chc’.~ ~occic’tmÑcoIt’ cou/ís-tumoc’llcmuí olcnmc’ucum’ /‘oigi: . cO/u di’ dílil e.
d( u/u d’c’/ 7/o’ /0’’) .1,0/tic’ tc’y co1041<’ utí uit ‘t>í clic ti.u/u,4to i¡tti cm/u -
cts tiacm1merultivuis de e cmii sirocee clii a cii fereume i a cíe luís scme eduide s dc uutri bcíe i ¿mmm, sc cci ruicten ,ciui ¡mor scí cmhj etcm -
mmmi ruido cm luí caí istruice i ¿mmm - par luí truumí smmíi si¿muí de luí ¡mr-apiedad cicle 1mcmcdc ser ¡ucur ‘u icí de veí mt cm cm de cxcii bcíc- iii mí— U’
divisicbuí. ¡mcmr el reccírscu mmcm cmtmlic±atcmricmcmi tiudius las ecíscus cii ecummticttci cíe [mncmuuicmcidumiuiuimimimuiiai’icí \ cm ¡muimlmitmicí¿mum
cíe luí cesi dii dcuruí mice ci ¡meri cmdcm de ecomí str-cíee i ¿mmm ¡mutra cvi tuir lo es¡mecul cíe i cmii. Art - 2 1 3— 1 tiomcie de luí esmuí strcí cci cmii:
-‘Le,s scuc ‘iétu
0s t’duduJmem’duiim-’ os cito comum,otu—lu cticuum coc-di/l u ¡mm muir alt cot ¡tu c’o>umstuii ccoo/u cl uimí mmcl ¡mltocico /u1-c iuunmco mi/o lc’,s ccuí u -moco
cíe leuíu- dhiiis’icuum ¡mcim- /aus amo cl mc/u euu,oc’//m/>/co cito nicuisonis iumclit’iclocc’lles guomuqmo0 c’c tu mLíc>gio cl Imcu/uitcu tui/u olmo cl mustige
t.muÁucssu u/mulo’! cci ch - ¡malo itt> tiauu cle,stiuuxií cl é tuco c>ttuib moc>s dImí icouuclíos cuu,c’ du.’csaeii0.’ saulo dios scucii0 <¿mr ¿u t’a
1uitcu1 et cx
/mcorSi1/u/Oc! u-t¡uudu/m líos, 1. almmiot cito cc’s saciéti
0s ccmuumpum’umcl, oit o, motu’í’, It> gios/itu/m c’t 1 emutuiotieul clic.” iuunuicm,/m/c’s joísq o ‘ti lcu
un cío’ cuí ¡m¡duc’o’ ci ‘míuuo’ o.uugduuuis’ci tiomul clifféueum ti’ - - e.
NlAi .l.NVAl II), l~ y JL~.’’lAZ, ¡u : ‘L)u-ait cíe ¡a ¡ou’atumcmtiauu inmnmcmlmi/ii?re ‘‘, 1 Ial oc, luuíris 995, ¡mág 328: liii relcíción cm
luís dil’ereiiciuis cutre las sociedades de cutribucióuí y las Comou¡merat ivos, ofmnmiauí qcce luí Coaperativcm es ccmíum focino
social detec’mmmictada.
1mutcdc tromísmímitir la ;mrapiedad pomr- divisiómí cm jmor veuíto auuic1cme ésta sea umiás biemí fonumal, e.
cmemieruíimmieuíte transuímiteuí la pr-impiedad, cimumstnm\ euí iuímí-muebles puira cmscm de vivíemído, ‘u liciten prohibida la cesióuí
de luís parles de bus sacmcms ci terceras.
NlAi .1 NVA Iii), 1> y JI A!., l~: ‘‘1 1/oit clic Icí ,orauuí c;tiomuí ii/uní0,/mi/ii /0 oit ¡mhg - 21(7 y- ss y- 457 y ss,
e.
¡ir-huerco - 4 cl ccdqctmireutc ua es prolí ictanicí del teircuicí <iii civoricí dc ‘am¡m cxc stcms } las md miii cm icís jmcms i bies símil : luí
veuítum. mmíeclic.mmí(e scuciedumd civil cíe veimtcí de iumímmcmebics <qíme tmcusccí milmtemmcm mxii imcmictmcixm . luí cutrilícucidmí cíe cutes c~cme
¡mcmscericmnmiemcte se eomuíeretcíím cml dividir-se cmi el ecíso cíe scmciedcmdes cíe uxmrutmmícímmmí c3mxe ccmmmstrctyemm ci 1mrecicm de ecusie)
la rim:~i ¡mili ciad de cmlc) cmi lcr — ‘ocara - t -Sm secosxmmdcm 1 cxgcu - si el cudc1ccit’eí\tc os pi apict xii cl clet ter-te no- tos y ccs [líeti bIes e.
sauí el cmrreuidciuimiemitcm cíe cmbm-c.m cm 1mrcmumicmeidic, luí sociecicud cíe ctcrílmt.xcuduí y Lx mdc mc.cimcl ecuim1meruttí’oct.
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Antes de analizar de forma singular el supuesto de las Cooperativas de atribución, vamos
a resumir las notas generales de las Cooperativas de construcción, aplicables tanto a las
de venta como a las de atribución para la mejor comprensión de estas úitimas. Respecto
a las Cooperativas de construcción en general, puede afirmarse lo siguiente. Se expresa
claramente en el art, L. 213-1, que la construcción es su objeto, atribuyéndose la
propiedad2tm1’ y no el goce de los inmuebles a los socios, propiedad que puede conseguirse
de dos formas, en lotes que posteriormente se dividirán, o bien mediante la venta -que se
someterá a las normas de la de acabado futuro, regulada en el articulo 1601 del Code
Civil- Las Cooperativas de construcción promueven y construyen viviendas para sus
socios. La forma de constitución de la Cooperativa es elegida por los socios entre
cualquier tipo societario civil o mercantil, y los órganos de la sociedad, cuya forma ha
adoptado la Cooperativa, se ocupan del funcionamiento de la Cooperativa
La regulación cooperativa se aplica hasta la puesta en ifincionamiento de una
2cm
organización distinta ~, según dispone el citado artículo L-213-l Las normas dictadas
>3 ¿~~ cmími mmi ¿mmi de WAIILi, tu : -‘Ré ¡mcorti:uiu-cc D< 1 ILOZ - - : 1 )rcui O des scmci étés, e-acm
1mcrum ti“es dc ecuuísínccti cmii - tamímo II..
‘ft Qt)4 - phg .5, cuí el cuísiu de u—crí La sé1cm éstum es lii té fluí u la ¿mci taru¡uodui Imucra tra mm simm itir lii vi viciucící, mimielíOras c~ tic
cuí luí cíe cml riimcíe cmii delme red Iizarse mmmcdi ¿mmmcc cumící di”) si¿mmm g limbo 1 i umi1ml i cciii dom cli scm 1 cíe i ¿mmi — tiqmm i dccci oS mm cíe luí
scmc i eduicí cm lícur cliv i siauíes pare iiiles cm metruxet cus : la cmtribite i ¿mio cmi ímrcm¡mi ecíuíd está ccx si sieumí¡mre 1mreeedi dci de ííííií
cm tribute i cmli cus cm scm dície es, Su 1 vcm ccxsos 1mort i e cci cures, geuíercí 1 mmmcmite dc ectuta cl ocr-cíe i cm mí - [‘curecmíítrcmcii cci ¿mmm. luí
mini imumeucimí simIo de clscu esta prohibida cuí las saciedades cooperativas de ccmmm.stwccm cmiv
SAINí-AI ARY. U ‘Ré1mccu’tcmim’mo 1-t-ILLOX -- : l)roit des sociétés, coapercítives diiucbitatiomm. tau-mio 11.,, cit, puig. 3.
liste umutar mmíaumi tiesta que la rajómi de esta liuímiucciómí es la valumítad del lee)siadar a imaumer ccii ténumiuma o la
<ictividuid de scí coalmerativa después c1ume ésta realice scm objeto priíici¡ual
()picma WAi.l6i, 1>: “Répertaire fíA ff07”: i.)rcuit des sociétés, cimaperatives de comistrcmctioci, tau-mio U... cit, pág. 6,
c1cíe ‘‘luí scueiedad cocuperativa es u-tui cccodrcu juridieom de recilizcucióuí de coma ojueruicióuí de comístrueeióuí que debe
desapuirecer despccés de iii realizaciéuí de luís veuítas a otribcucioncs a las císociadas, Souí saciedades cuí las que la
cícorcícióuí es cuí ímríumcucmícm relativaummeuíte caí-tui, o exceacióuí dc las saciedades eacmperativuís que se beuíeficion dc címía
timmuxmícicmci¿muí ¡[1 .M y ímruíctieuxmí luís veuítas cm ténímiuma, cuí las cine luí trauísferecícia de la ¡mro1mieduid se pradccce comí el
pum cci imite gruí 1 cíe 1 ímmec i cm, evemítc mcci umíemíte 25 afl cus desímumés dc ci cíe fu mmciiiccii 1 cus acicus de la ‘emítcí a O énumi mmcm - 1 Át
scmc i ccl mcl ecuum ímerumt i vcu cíe esmuístrcmcci ¿mmm — uítr-i bcoci¿uíí cmseco rut la cesOi cmii y cídímí iii i st ruleid mm liii st ci la m ri mímercí cm ir) bcme i ¿mmm
resum[tuxmíte dc cm divisii5tí cts 1=1cmmiccicicí iuiimiiccuumdicu luí iuimuurieu¿mui cíe luí cuuimrmucmicdad cm cíe imircí iurecíuíi/.ciciaum cm
a so mcm mC mcmli smi mdi comí - 1 ¿mi luís scme i eduid es de comí m strcmce i ¿mmm ‘cuímuí la c.oímra¡mi edad umímuirece de scie el umcuíbuídom del
xis mmmcx el-mi e si huí iiuib i dcm cmi mmm cus cus cmii ci ‘cmitui cuí estcudom cíe acuíbcídcm fu xii mro cm cmi muí vcuítcu de mm umícíebí e dccibcmdcm -
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para regular las cooperativas de construcción se consideran de orden público, como
impone expresamente el artículo L 213-1 5105
El objeto se limita a la edificación de inmuebles de un mismo programa inmobiliario. Se
prevé la separación de los programas inmobiliarios en diferentes cooperativas, aunque en
e
cada una de ellas pueden insertarse una o más series -podemos entender, una o más
fases, según el artículo L. 2132~~~ a’
En las Cooperativas de constmcción se distingue expresamente según intervenga o no un
tercero en la construcción. En caso de que el programa inmobiliario sea realizado por un
a
tercero, se prevé la obligatoriedad de acudir al contrato de promocion inmobiliaria, como
a
así mantiene el artículo L 2l3~3ía7 -regulado desde 1971 en el art 1831 del CC,
disposiciones generales introducidas por el art L221 del Code de la construction, y en el U’
art, L222 de éste, para los casos de vivienda o inixtos-, Como veremos más adelante, la
e.
remisión obligatoria a las normas del contrato de promoción inmobiliaria se produce en
los supuestos de atribución de lotes y posterior división, ya se encargue de la e
comlstrncción un tercero ajeno, o lo haga el represemitante legal o estatutario de la
e
Cooperativa, así como en las Cooperativas de venta sólo en el caso de que intervenga un
e.
~ Amt. 2 1 3— [5ticíde de iii esmuí sircíct i cmii: ‘Líos cli.s~íox-si¡icuums olmo ¡mm-éso/it ciitupilí ‘e .5-o u/mi o/o mu’c/u’i’ /mli/>/it
Art - 2 13 ~2 ti cicle cíe ocluís Orcíe mico mí: ‘( ‘lucí quico so mc-it té c.c/o m¡ítua limo? o/u’ comuís tumcc’tio muí cíait haute u Su 1/1 cmb/o’! cl e.
¡ tcli/ictitic mii cl ‘iuuin coui/,/o’s c’cmu/lpi ‘is oíd/ms ml/u c/ic/mi 00 /:m/’agudut/ut/ioc. c-u.mrnpcmu-lczui u miuco’ <muí ¡m/lljdicOml/t5 u/-tu/u<‘líes, cl cc/ms conlh) ¡o’
uuíiouctbi/ic’/- - ‘Sc csstscudc por ordí~rccmssse’’, ~irogrcccímaísscsíobitiario - ‘‘cl eciuísticcoido por la totalidad de viviendas ‘u
límecíles de uíscí eomiicrcíml a ¡mrot’csiamíal cuí icms dccc el umúuuíero mímaxcímía esth ¡irevisto cuí bus listuituitos dc luí socieduid
címopercítivo de eaíistrctccíauí ‘o que somí susceímtilmles de ser couistruidas sature cíuící pareelcí cm cmii grupo de 1morccias
ecumítígumuís o c1ue somí aNoto de cxmící uímisumía cmutor-mzacíouí de coíístrumecmcmuí . cmii jícmnmisa cíe couuistrcmcctami -- Se
emmO icuidle ímcmr - ‘truiuí clic sor-mc a lb sc, ‘‘luí commst i mcm icíuí lucur amia a mutis cdi fi ci cus cuí xci s ecuuí dicioííe s técumi cuis de
mecí iu..uue i ¿mmm ‘u cmiii mñucmomí mmcm e sthuí srm bimrcliimadas ci luí recí ti ¡cxci ¿mmm del restcí cíe 1 ¡mrogriuumiuí - - - cuí dci serie es a
técuiiccíuímemite autcmmiomim,u t Lis imtrcisX WALI~l- [u ‘‘Rtpi’u’tcuiu’c’ íu-iLLOÁ ‘‘ 1 )rai O des sociétés. ccua;meruitives dc
ccmuistr-ccctiamm. tommícm 1.1 - l)ailcm-,. Paris 1994. Puig. 5;y cmi Ii ‘u ss se refiere a bis cosos de varias series o bises deuítro
de cmii mmmi simio prouzrutmmi ci - huiro 1 oms cí cíe se ímre~’é lii sepuirume i ¿mmm cíe cus div i deudas ¡muís i vol5 y— famídcm s cíe ecícící címící de
elicis. emuuí ¡mcmsibi 1 iduicí dc l’uuuíei ouícír mímedicímíce ut5imummbl cas es1meciuiles de asumeicídius seecmmm ecucící bise ( círí - 1.. 214—1 e.
ss),
Art 2 3—3 ticude dc ccmtssirtuclicmtu: (bu’ 5/sc’ic’l c’micmjcu’cmuií’u’ o/o’ c-,mumclmuuctiocuu mo’-’ ¡o/It ,-csui/¡u-m’ o~ lii l¡c’u:c luí
mcuttlíiudtldomum cío’ siumí ¡ii’ag’r-cmoioic’ cío’ cs)iuÑ(uimd’tii)tm qmc <‘mi mc’t’too sí cuí couuutí’cít cío’ ¡uummuuíumtiou,i iuutuumcshiihic>m’c’ c<m/o(cmítiuo’ dimí U’
litio’ lIs/ucjmit siolí¡ ¡it ‘tu’ - -
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tercero. No se aplican las normas de la promoción inmobiliaria cuando la gestión y
ejecución de la construcción se encargue a una SA cooperativa de producción de
o a sociedades de economia mixta, según expone el art. L. 222-2, aunque
entonces se exige la conclusión de un contrato de prestación de servicios similar al de
promoclon Tampoco se aplican las normas de la promoción inmobiliaria si la persona
que se obliga respecto del dueño de la obra lo hace para el cumplimiento de operaciones
simplemente administrativas previstas en el Code Civil2t>9.
Para evitar el riesgo de la falta de medios financieros y evitar que la construcción sea, en
realidad, un instrumento de comercialización para el promotor, el legislador ha previsto,
m<cm ~ iliuicicumí de estas tioo¡merativas cte pr-odcceeióuí dc ¡-11 ,Nl es cisiscir, ecíuíma ¡mrestuítari os de servicias, it persouías
5ICit5 y o sociedades cooperativas de comístníceióui, puira la reolizacióuí y gestióuí de progruiuímuis de couístncccman,
segóuí el cirO 1<. 422—3, lacilitauído la comuístíuccióui, gestiócí y acceso cm viviemíduis de ‘‘reuítcí liuímitaclo”. sicumí¡mre
deumtrom del programa de 1 IbM,
AmO - .422—3:’ ‘Las Sacieticucles tiuíóumicuicus t’tmacoeu’aíii’a’) clic prachmícc’icium cíe m-iu’ic-umdlas cíe re,utcu /iuumilacla tieumeum ¡mor
cubjc4a¿
VIvís i.s- hm’, tu huí 1cm cío’ umuo’stcuciauics clic sso/-u ‘ic’icm.’), tu bis ]mco/.’)cmuucus - /¡sittms 1’ ci las scmcioOdiadic’.’) c-cmapcot-cxliu-ti,’) cito
t-cmmuvlm mo c’cicimu, tim/i.’)titui it/cus olio acoucccu’dia c.cmuu ccl c’di¡uituc/du III, dcc! uiíuí 1cm 1, dccl li/mm m:m 11 (a/u - L,2It, ímcuucu ¡ci
u-ocmi izo sim muí y ¡cm ,gy.S u ¿uu olioflíme mci omitís cíe omitís mmmiccii muí u-ebm c’ ¿cuí mo) iums comí m c’ 1 cm co ocio u cm ¡cm uuuouum codocl
— - 1 oc/u u mio/mO (mu dimo jo> omc ti/cm u’ o’! tic dc’’) o> tu ¡ci lo/-u 4,100/cid, timuís tu-mci u; cío/dimí iuiu, u-o-tu liza u- íu-cmlucí¡cu.s, t’c>uicieu’ o- tichumuiui i.’)huc
?
¡/í/íííí oil lo’.’) cíe’) u iuccucitms ci moimiocuicicí O ti iI,’)ci /ou’m)/i’’)iouuci la cito vímio’uuclcu cm clesíiumouclcms- tu it’) tío 105cm
iu - tu litio ícu oíoc u, u-cc»lcuolcurccs dio 5 uO/’i’it’iom’) tu ¡cm» ¡mcm 1’)c?uuci’) ./7~-i-ci~ cm jiu u’iciic’ous cuí omlujo’Iu / o/cc Idi ueculizcuc.’iu cuí o/co
lo mc/oms Itu’) Itt? bojo>’) A -colccticmuitmcicms taui lcmv mini cíoololo’v u o.ri’)locucloo,’) oiiosíiuutmticus ti u ‘imiO’ it/ti 0i a 10.50> jmo’cmfesii muicul ~ olio
mim’iocmmcicu
41 ¡ lis-/u-ib mo iu’ lo>’) /alc’.s’ ¿
,1 - 1 ‘cmmc.slum¿ ir cclaucmniido/u tos cito cosu,cuu’t’iuuu ido/u tcm o/co cm ,-ie/ula cia/u ‘)cmcial, ‘)&~i~/i Idi,’) nucudia¡idiadicc,’) pucciisldu’) cmi 00/ ciuticuilo>
1-. 42/ —1, 7 cmcicu opto/-cmciclo u’ootu/izad/di o-mí tu,mlit-aciclum clic! ajuar-tocía 2 ‘~ cicol ¡mrcosmo,u lo’ a/u it-mo/cm, c/cobc’rc 500/’ culO/e tcm cito ii/ma
gcuomuu umicm o/oc - ¡luucul c’icut’icium ~oioo ii/mci gcu u-cuí uncí clic tidiqio i.’)io’imj/m cito lis’) lot-ti ¡ccc /1cm iOo’/idiiciom.’), j.c=,s.scuc’ioocititido,’) cumuc,uui nucis
ttmo/uo’uiuliiodi5 cíe juu’mmciui cció/m cíe iimOiiouititu,’) cic’ te/ita /ituuitticlci ¡O,atcocieudiui ¡uc’ticiciitcttuuccui loo tul co.vcmnicc/u dl/idilitit’cm cito sic
sic uccucichí /imiciuuc’ic’u’tu 5 dIO Suc gio.’)uiomuu..
i)eime dejuorse couístamícia cine la lev (m57 dc 20-7-1983 omímoilió las iheultades dc estas saciedades, siecímpre que seaím
ocmtcmriiadas a ella: ‘‘caimsftcxir. adquirir, preparar, rcsla’oxuumí, agruimídar. imíejarar. cmi vista a 1-a occesiómí a lo
propiedad, y gestiouíar las imícímocelmies ¡marcí císo de vi vieímdcm cm ci cuscí pr-ofesi omíal y dc vivieuícla asistir-, a tiocíla de
murestuxícírio de servicios, de luís ¡mersouícís fisicos o imícurales cuí vista de la reculizcícióuí dc tacícus las díperaciouíes de
¡mre¡mumraeiómi. restacoraciómí, eímgrauídeeimmmieuítou y uísejarcí de iummmmuclmies e=uisteumtes y destimícídas cl uso de vivieuída o cm
siso ¡mrculesicmiiai y cíe viviemicla realizar umicícui lcr-es, eamístrcmir, adquirir,
1mre¡marcir. restaciror. agrandar. uumcj orar y
o=esti hmmmcm r 1cm s iuíuímumebles cuí vistuis de umnemídlumuíí icuí O a x- desoiuíadius o ccii císou de vi y- i cuida a ¡Ini ‘es i auíuí 1 y de ‘o-iv i emmdcm
u cuímmcli cicomí cíe cl cíe icus it mreuídcmtuínios mí cm es> éum cx scme i adas cuí lux scmci educd ecícípercit i ‘ucí. ‘‘ (it JI 1 .1 4<1’, 1 : - Ré¡mtoutcmiu—co
/1.111hZ’: l)rcmit des scmeiétés, 1 ¡culmitutticmmi cm Icíver imícudéré, cuimíma III, lloilcmc’, i
tmcxris 0)8K ítm¿íe. 5. i’ummmmtmiémí el ciro
-432-2 -
Dm:’’ V~ II II i’’/?é¡mo’u’lcuiu’o’ 1)-[110/’: 1 )romi 5 cies saci étés, ccmcmlmemuxt i ves cíe caiistrcuc ti uit, Icummiom II o-iI, ¡iii0, ‘1.
589
en el art L. 21 ~ que la construcción precise, para su inicio, un número de asociados
mínimo -igual o superior al 20% de la serie concreta-, así como una garantía de la
financiación de lo no suscrito en el programa -sobre las sumas que serian exigibles a los
u-
suscriptores eventuales, respecto a los gastos de terreno, estudios... no los de acabado de
e
la vivienda concreta-, y la garantía de su suscripción -sobre los no suscritos, si pasado un
plazo no han sido suscritos, el garante se obliga a suscribirlos-. También puede exigirse
la garantia, por un tercero, de los empréstitos contraídos por los socios para hacer frente
e
a la realización del objeto social -banco, sociedad de seguros, o cualquier otra persona...,
210art. L, 2 13-9 -. La Cooperativa puede acordar una garantía hipotecaria sobre los e
préstamos contratados por los asociados, para satisfacer lo exigido por la sociedad para
e
la realización del objeto social. Dicha garantia es contratada por la Cooperativa, y debe
ser “autorizada por los Estatutos, con la estipulación de que el endeudamiento de la U’
sociedad esté estrictamente limitado a las partes divisas e indivisas del inmueble social a
e.)
las cuales el beneficiario del crédito tiene vocación en propiedad. La cuestión de la
U’
garantía hipotecaria es específica de las sociedades Cooperativas de construcción -
u
Puir-cee. seusún la d cmetr-i mmcx - ci cíe luís garuiuíticís deber-lamí huí herse es Ocílmí celda resímee [acíe ciii it serie cm bise - cmi i gcuum 1
ccc ci mí it imíeríl mmmiii i mimo, y mía res¡mec0cm dci ¡mroeruuímící cmi cciicícul : W A1.1<1, 1~: ‘‘¡?é¡ ío-i ‘lomi/mc 1).- 1 ¡<FOX - ‘ 1 )ruu it des
scícmeto)s, ccicíperumti’o’es dc camísircíeticuuí, tímímící Ii... cii, mhe, 1 1. MAl ¡N VAl JI) 1’ ‘o J[-IS’i’A/, P : ‘‘/3/vil chic ¡cm U’
jou’c>cum smi icmi u inuuuucm/í ilio> u’e ‘, cii, ííilg. 369.
Art - 2 13—4 ti’ ocie dc luí comístruc i lamí: ‘ 1 Óu oc csut-it té c’dmcmpcí un ti toco cíe tomos luto cuculí uuc’ u co/Oc /ocjmu ‘ooumd/t’t’ c¡itit/uic’ iuaumc/m 00
olio ,cmu-dugt’anunccc ¡mtm it ¡mci u’ Icos 5 <ci tul 1,’) quimO ‘51 lío tu otum/mu’c’ cisc’) a.v-vaco o’,’) cosí timo timo uiuis o’gcil ci 20 cm olmo /uom/mm/m uco ícmícu¡ o/oc U’
lcugc’t/iccimt,s col che lo-mc-dl uo,r cx uo’)cugto c-cmimu/micc/cia/ mio jmu’o>fco.s»iaumumco/ ti c’cmuusiu’míiu’c’ o/cumu,s Icí tucíuuc/mo’ t’tuntpuis clcíuu»
1 couu,vetuub/e olmo ¡muogucucum/mu oc, dliuc.si quIco ¡emou’ vauL’)ci’i jmiioi/u, 5cm/u 1 gci uti/u Ii» j.c’’) ti»siutiés so>uOsc’/’iici/m 1 fm/mo’) o/o’ c/o>uu.V
/dmgcotuue/ml.’) culo ¡OliO.’) oh moum lo-mt-al ci ui.’)digco d’cut/mtmuc/t idi 1 dm00 ¡mm-u 4uo.s’)ic.m/u/mc’l vil/ml c0gtuíccuuocouuu tcoum mi,’) cío’ fcuuou’ui u la gtiutuuulti’ U’
cío’ ¡cima/u cío/mt oc/it ¡mico rucio ti ¡ tu liuuéti ¡íu’coc’ccdieuií. ¡<cm cocmui,vtu’uo cIiommm cl mouu ap¡uduu’lc’tuumomu1 <mio ch mm/u pcuí-i/lcmm u Iérmucuiui it c’,sI /ucu»
c’amisiciéu’é oc co/mano’ ccum íu-aiuiaum 1 1 ‘applit’cxíicuui cíe.’) t’c»’moliticuuu,s /icétc.v amo jmu’cotum icí cm huí écm dimo ¡mt-é»eui u curíic/co - -
Art - 2 13—9 tiade de lo cocistm’uct i omm: ‘‘(¡tui’ société c’dmompera tu-co uuoc jOc’mI 1 ccxigo-u- tui tictccptoOu’ ci ‘ml/u a.s,soc’it, ‘sc? 4»
U’quo e/quid? - ¡av/muto que cío .‘)omi t, cimodo/u m’eu,vco/mie/mt cmii u-coto m,’)co a mci tic.’) quío’ cocuY ticOCt<i,’)dl itt’,’) duuo paiernemi t de» ti mocito,’)
toot/m/i it/ii o?» c’I f,umaím cierto,’) cuí ¡o/ogianu/muco col ¿u 1 tic/ma! olmo locurcí ium, di idi/u1 loO’) clo’cisic>i o» ohio 1 du.’).’)e/mm/m/d’ oc gé/mé /‘dl/<O
¡mu-o0 í mocos ci 1 ‘ci> -tic-loo 1. 2 j 3— 7, ¡í m-donuieu’ tu liucta, umi tui-cm/it ícu siguículuou’oo clmí commm 1/-o? 1 cío’ te/u loo, mii olía/u1 Idi olcule ti ¡tiqulocíle
lo, c’u’écuuuccc o/co ¡ci como-itit ‘)uou 1 ‘cív.socu mo coste erigi/ole Tomuo tcj’omix, lo’ ¡mm-uy tui tocí’t’tiiíu ¡>t<it 00/1’ cIé¡masco ¡mau le m’coumd/euo u e.
cii co-m/mmptc’ o-culo u-tAucl olmo iccul ¿u 5cm/u u ma//u o/dm/mi /is lii /005 chic ¡a “OCiO? lo>, Ití ‘si ?tio’ii’ ,u íu’uí u chomiuuuo’u’ dci lO tui/u óm-’joou t//éd’aircc
¡‘cm> - Icí gtu ud> u tico cío’>’ c’u/up/’uo/cus comíIt-tít-té os’ ¡ocur ¡es cí.cs’c cié» ~uíu mo u ¡como u- loco/-nio-u luí’ o/oc som lis/ii iu’o ci os’ ap,umc’ls cío’ - f¿muuo/s
oIt’ lcu .so.mccOc/co ucd’(0.5509 i/o-’’) ci ¡tu /‘etíluscí lío u/u o/o’ 1 u 1/ojo’ u .scmcicu¡ ¡tu cci mc/ii muí ¡mc ¡molí/u(<4imo’ o/cfi u’ líe culilmi mm do’ o’ 100/’ ¡cts
ttti 100 ls, cuí ‘000’ sO i¡muo Idi101/ i c
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atribución que son propietarias de los inmuebles hasta la atribución en propiedad -
Todas estas garantías conllevan una ventaja, el riesgo no es asumido por los otros socios,
pero también un inconveniente, un mayor coste. Otras garantias obligatorias que contrae
la Cooperativa, o el promotor inmobiliario si lo hay, son las del constructor no ejecutor y
las de pérdida de la construcción
Antes del inicio de los trabajos de construcción deben redaetarse algunos
como los Estatutos de la Cooperativa, en los que se establecerán las reglas sobre: forma
de la sociedad -civil o mercantil según su objeto, sólo obligatoriamente SA en los casos
de HLM-, capital variable -fijado según reglas de cada sociedad-; así como la descripción
de la división -o venta- y reglas de la propiedad horizontal posterior aplicables desde la
primera atribución o venta -art. 213-1 con relación al 212-2: partes comunes y
privativas-; y la constatación y redacción del contrato de promoción inmobiliaria en caso
de que exista -por acto separado o no-.
Continúa el Code de construction regulando expresamente, en el art, L 213-7, que la
Asamblea General debe aprobar las condiciones técnicas y financieras de la ejecución de
los trabajos antes de que éstos comiencen, el proyecto de construcción, la división de la
construccion en varias fases, la construcción encargada a un tercero, la adjudicación de
los gastos en general y de cada lote -también en el art L 214-9 en relación a la
liquidación de las cuentas-. Antes del acuerdo de la Asamblea, la Cooperativa no puede
exigir ni aceptar de los socios ningún pago, excepto aquellos que se realicen para
=52 WAi .1 Ji, [u : ‘‘Répeu-iaircc l)-tLf<OX -‘ : Dm-oit des scíciétés coaperotives de camístrcmctioum, buía H, - - c’it, póg 1 9,
1 :stc cícotar umícímíticume que ¡mese cm qume mío se dismiuixicie entre las diversius tipos sic tiooimerativcms de comístnmccióíí,
ctelmc esí 1 mmm ¿mí-sc ci mmc ‘‘las dis;mcm si ci cmiies q cíe u (‘cci címí cm la aaruxmitio lii 1mcmt ecutri cm mmcm e dimid cmii cmi mmii’) cpu e cm 1cm símel eduicí
c.cmcmímerum ti ‘ocx tic ccmíí stnmc.c i ¿mmi — uit riboce i ¿mmm ci ccc ci ucecicí comuna ¿mmmi cuí 1mro¡mietari ci del i mmmii cm etíle lícísta la cmi rlbímeicí iS cm cmii
umscuc i ¿ida cíe cmii 1 cute cmi ;mrcm¡mieclcmd. mmm iculcias ci cíe cii el sistcísía de la xcuixo cmi e stcí ctom de u cumbcx cío t’cílcxmcu - el
¿mdcl cmi mcmi te es 1m rol í~ ccci ri cm dci mmcmii cmeb le cm mmmcdi dci cuí cl cíe éste se ccl mí strux-e -
~ WA 1 .1-4 - 1’: - ‘Ré¡ue> ‘1 cmim ‘u’ 1); </1.0/ - - 1 )rcm it cies suc i étés cacípercit i ‘-es cíe e mmmi strcmc tioms tomí mmcm fi - c’íi, 1mu y. 0< y Ss.
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estudios técnicos y financieros y para adquisición de terrenos, como dispone el art. L
213-9. u-
El Code contiene escasas normas sobre la administración de la cooperativa, lo que obliga u-
a reniltirse, en opinión de algunos autores2i>, al Estatuto de la Cooperación de 1947, que
e
prevé una Asamblea General y un órgano rector. Respecto al control de la actuación de
los órganos cooperativos se regula la rendición de cuentas a un Consejo de
- missupervísion -
a
En el artículo 213-II se desarrolla la transmisión de la posición cooperativa durante la
e
construcción, prohibida expresamente si es voluntaria, onerosa e ínter vivos, sin hacerse
ninguna referencia a las gratuitas y mortis causa También se contemplan la dimisión y a
exclusión de los socios durante el período de construcción, y sus efectos sobre las
U’
viviendas, Algún autor matiza que “mientras en las sociedades cooperativas de
construcción - atribución, la unión entre derechos sociales y derechos inmobiliarios es
perfecta, no es igual en las sociedades cooperativas de construcción - ventamiíí.ou
a
Abandonamos las notas generales de las Cooperativas de construcción, y nos centramos
a
en las de atribución o dívismon en lotes, cuyo carácter esencial es la división de lo
edificado entre los socios En las Cooperativas de construcción-atribución en lotes la —
propiedad de la vivienda se transmite después de aportar las sumas necesarias para
e.
realizar ci objeto social, proporcional al valor del lote con relación al conjunto, según
e
e
151 MAl INVAX JI), l~ y JI iS’YAZ, I~ : ‘‘¡)uvií clic ¡tu jmua/muc>iiauu inmnuombulio’ u-o’’. o-ii, pág 375
DI> Art, 1<. 2 14—6 cci 1<. 214—9 dci ti ode, Se rimídeuí eccemítos de la gestióuí y luí buecía mimar-cIma de las ciscuuitos cíe luí
scucmedumci ccmauídcu les sea exigidcm, cuí e cícíl oj cmier cuí scm euíduí tres mmmcses, cx si cíuumí cm dc 1 íms mescí 1 [cidcus de las sol i e-it cides e
de ccuumccuu-meumcmci y - de bis
1mrayecc cus eomití-a Icícícus cciii cmiip rescx 5 puxrix cm s tmcm buí> os de ecomí sircíce i ¿muí <cxii - 1<. 2 1 4—7 -
1£ stct flg curcm se mr-e sé espcc-ialumíeuí te ¡marcí Isis ss.m¡m cxc stcm s de ecmcu1mcí’ux ti‘cm s cíe eoua sir-cíeci oS mí — cmtri bcme i ¿mmm.
estumbicciémicicuse somíciomíes cmi cumsom cte imícummímímiimímiemítcm.
Dc” ~f~¡ [7 [u : l<épeu’uumim’e li; [LI.OX - - : [ )cait des scíeiétés, c.cmcmpcxcctives dc caíxstrcxeticmmx, tocíxcí It, - - cii, ~mae.14. U’
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a
afirmación expresa de) art 2j3~j02i7 del Code de la construction. Este mismo articulo
dispone que, si el asociado no cumple con sus obligaciones, la Cooperativa puede
proceder a la venta forzosa de sus derechos sociales. Si la Cooperativa no cumple sus
obligaciones, se repartirá el activo entre sus asociados según las normas de derecho
común aplicables al tipo de sociedad elegida según la forma
2iS-
1-lasta la atribución de la propiedad de las viviendas la Cooperativa es dueña de la obra, y
puede actuar contra los contratistas por vicios,. En este tipo de sociedad la unión entre
derechos sociales e inmobiliarios es perfecta, los derechos de los socios están
representados en partes o acciones, dando lugar a la atribución de un lote a cada socio;
los derechos de los socios en el capital social quedan afectos a los lotes, En estas
- 2>0>Cooperativas los asociados responden por los dividendos pasivos , y los derechos
privativos de los asociados están representados por la parte que da lugar a la atribución
de un lote, cuya propiedad no puede pretenderse salvo que se hayan pagado las sumas
necesarias, correspondiendo al valor de su lote. No se ha previsto que la ausencia de
proporcionalidad entre el pago y el valor de lote implique una sanción, o que exista una
acción de reembolso de los asociados que pagaron de más, aunque si se hace referencia a
la posibilidad de revisión del reparto de cargas -en el art. L. 212-6-. No se concreta la
naturaleza exacta del pago, aunque WALET2205 entiende que debe permitir la realización
del objeto socia! y la gestión y administración del inmueble No se ha previsto la forma
Dc. Aut 2 13—it) tiade dc 1cm coumstuuet,aum: “Si ¡00,0 chu-cmiI,v ¡mí’im-’ali/s tloc,c a,m;ccmc-ic0,v vomuil u-ccprés’euílés par c/oos paít,v oc?
ac’houuv c/omuíuucuuíu cocmxíicmu; o) ¡ ‘aíIí’ihunic,ui ti uuix ¡cml, o’Iutíquuoo om,usac’ic0 nc ¡mcciii pu-éleuiohu-oc tu ¡a ¡mí’o>pí’io’Ie d/u, ¡19/ qcíi ¡ííi
ovi ohic.vliuim’ 404 ‘tu,umrts dutomil meu;vc ¿-Y ¡o.vcmcíooié jco,v .vonícíuoc,v /uc0d’e,v,vduiuío,v ¿u ¡cx u-ta¡i.valíc>uu cíe ¡ ‘mm/mjooí scmo’tofl,
1mu’cm¡mcuu’Iiommuuu ellcont co/mt ¿u ítu ca loo mo u’ chic sa/u ¡cmi 1ma u- u’a¡uptm/’t di Idi ma/cc mo u- clic 1 ‘euu.senm /m Ido Si mouí a,vsocié ume »aíisfai 1 ¡mas ¿u
sic’) cm/u¡igcuíicm/.s ‘cm’» dlu-cmus ¡ti-mio u’u-omuul, mu/u nu tuis a¡mu’é,s fluyo’ ccli d/ocfluocuurcc rm’sIo
000 in/>uio’lmmucuí.vcc, x0lto’ unu-y ion ocuuico
jmmí/olicjmce-’’
>~ SA[N’l—A[ARY, ( : ‘Ré/ou’m’liucu’co Itf1.Lt)Z ‘‘ : Drcmit des scmciétés. ecuojiercítives cllíuibitcuticmii. tasimom II, cii, ¡mcig
[U.
Dv’ WAI[-YI. ¡u : /?t,ciem’comím’e l):l1.m’.OX -- : 1 liosO des scmciétés, ccmcm¡mcrcucives cíe ecmumstrcieticmim tcmuíícm it.., ti;, ¡iña. 12.
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ude reparto de caigas comunes, pero los asociados están obligados a aportar las sumas
necesarias para realizar el objeto social, proporcionalmente al valor de sus lotes, no
pudiendo pretender la propiedad de éstos hasta que este pago no haya sido realizado.
Las cantidades que deben pagarse no se especifican por la Ley, por lo que, según la
221 0
doctrina , se incluirán todas las necesarias para la construcción del inmueble, servicios
colectivos, elementos comunes, conservación y gestión o administración.
U’
Es importante destacar que el sistema de impuestos francés222 excluye del impuesto de
e.
sociedades a las sociedades cooperativas de construcción - atribución de inmuebles, al
estimar que la sociedad no tiene personalidad jurídica distinta a la de sus miembros, U’
La propiedad de las viviendas puede adquirirse por parcelación parcial, con sustitución e
de la Cooperativa por el régimen de Propiedad Horizontal, o total, provocada por la
e.
disolución de la sociedad. Existe un periodo corto de atribución del disfrute antes de la
U’adquisición de la propiedad, aunque éste no es sustancial excepto en los casos de
financiación de HLM (1-labitations a loyer ~ -
e
[.a renuncia o división parcial se produce cuando se constata el fin de la construcción, la
e
conformidad de los inmuebles con las previsiones estatutarias y la elaboración de las
e
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cuentas definitivas , según establece el art L 213-12 Este acto debe constar en
documento auténtico firmado por el asociado y por el representante de la sociedad,
puesto que implica la anulación de la parte o acción correspondiente a los locales
atribuidos en propiedad y la reducción correlativa del capital social, y conlíeva la
sustitución de la regulación cooperativa por el régimen de propiedad horizontal sobre el
inmueble>25
Aunque la regulación específica de las cooperativas de construcción - atribución no lo
contemple, ambién puede producirse la división global provocada por la disolución de la
persona moral -se atribuyen fracciones de inmuebles y reparto del pasivo por los
liquidadores encargados de ello, en proporción a los derechos de los socios-, swndo
preciso su establecimiento en los Estatutos, o que venga exigida unánimemente por los
asociados cooperativos, o en defecto de lo anterior, su establecimiento por la Asamblea,
que posteriormente la somete a la aprobación de la mayoría (art. L 2 12-9 y L. 212-15
sobre disolución en las sociedades de atribución).
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La sociedad cooperativa queda obligada a entregar los lotes conforme a lo establecido en
los Estatutos y según la descripción de la división, no pudiendo modificarlos En la e
construcción, gestión y financiación ajena pueden destacarse las siguientes
u,
circunstancias. La cooperativa, como propietaria del inmueble, puede exigir al promotor
que cesen las perturbaciones del disfrute, pero no puede obtener indemnización por ellas. a
También podrá actuar, corno dueña de la obra, hasta la atribución en propiedad de las
e.
vívmendas2?<u, contra los contratistas de obra, en base a la garantía de acabado, por los
ni
vicios aparentes y ocultos según la responsabilidad exigible a éstos
Respecto a estas Cooperativas de atribución -que generalmnente no construyen ellas-, se U’
permite el recurso a fondos suplementarios hasta que el socio pague y obtenga la
e.
propiedad. Además, excepto en caso de gestión por sujetos de derecho público -
e.
mediante el contrato de prestación de servicios-, la gestión se realizará por el
representante legal o un tercero, que asumen los riesgos de la operación de consiníccion,
celebrando obligatoriamente un contrato de promoción inmobiliaria en caso de gestión
e
por tercero, y aplicando las normas de la promnoción en el supuesto de gestión por el
representante legal de la Cooperativa, como asi dispone el articulo 21
3~6m, En este caso e
no se produce el ahorro que justifica el sistema cooperativo, por supresión del
e
intermediario Se consigue que “los riesgos de la operación de constníccíon no sean
soportados por la sociedad y sus asociados, sino por el promotor inmobiliario o por el U’
e
a
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representante legal o estatutario de la sociedad - La promoción inmobiliaria, como
unión entre mandato y contrato de obra pero con regulación propia, supera las
deficiencias de ambos contratos clásicos, y se aplica de forma más clara si el tercero tuvo
la iniciativa de constituir la sociedad La promoción se produce, según la jurisprudencia
francesa, ante toda persona que toma la iniciativa y el cuidado principal de una
operación inmobiliaria”, de hecho o de derecho, directa o indirectamente, asumiendo la
obra en general o como gestor -subcontratando todos los trabajos-. Su estudio se
realizará más adelante, al tratar la relación entre la Cooperativa y la empresa gestora en
el capítulo 5
Respecte de la posibilidad de división en lotes planteada en las Cooperativas de
construcción-atribución, algunas de sus notas pueden ser adaptadas a nuestro
ordenamiento, por las similitudes que presentan con la hipótesis compleja desarrollada,
Cooperativa-comunidad. Se observa que, en Ja actualidad, la normativa cooperativa
francesa se encuentra más evolucionada que la nuestra, puesto que regula y distingue
expresamente, en el Code de la construction, los sectores cooperativos y sus
especialidades, como es el caso del sector de construcción de viviendas. La razón del
mayor desarrollo se encuentra en la evolución del derecho de la construcción en este
pais También es importante la distinción que e! derecho francés realiza, entre normas
formales —civiles o mercantiles-, sustanciales —cooperativas-, y especificas de cada
sector
En particular, respecto del objeto de la presente tesis, la evolución de las normas
específicas sobre construcción en general y para uso de vivienda en particular en Francia
ha contribuido a un mayor desarrollo normativo de la figura cooperativa, de los
DDS MA INI—Al .ANY, ( : ‘‘flé¡mu’í’uomiumo ]),--ILJ-cQÁ -. 1 )roi i des soueim%tés, cumcm¡uer-uuti‘-es d ‘líumlmi muíiiaím, tamncu II - - ¿-ti, ¡máe 7.
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e.
diferentes supuestos, y de la función de los sujetos que intervienen en cada caso. A]
margen de que la regulación sea excesivamente proteccionista del socio, es positiva la u
visión que demuestra tener de la práctica cooperativa. La regulación del Code de la
u
construction contempla de forma más o menos realista la práctica cooperativa existente
e
en Francia, distinguiendo en función de la actuación de los diferentes sujetos en las tareas
de construcción y/o gestión, contemplando expresamente la promoción inmobiliaria y la
e.
responsabilidad de los sujetos que actúan corno promotores. Las citadas normas se
ni
ocupan, especialmente, de regular los supuestos de construcción para uso de vivienda o
mixto de vivienda y profesional, más protegidos en derecho francés. e
Sin embargo, es preciso matizar algunas cuestiones que en nuestro país son diferentes y
dificultan la adaptación de las normas galas:
ni
En nuestro país la Cooperativa de viviendas tiene personalidad jurídica propia, frente a la
Cooperativa de atribución que no la tiene --utiliza formalmente un tipo societario e.
determinado-
e.
En el supuesto de Cooperativas de atribución, al margen de que administre un tercero o
U’
el representante legal de la Cooperativa, se actíde al contrato de promoción inmobiliaria
por razones teóricas y formales Podría admitirse que el supuesto español es similar al —
francés, y aplicarse la teoría de la promoción inmobiliaria a la gestión por tercero ajeno a
la Cooperativa, en aquellos aspectos que sea preciso, vtsíon que no afectaría a la
a
existencia de una comunidad sobre la masa, ni a la relación asociativa y representativa
entre la Cooperativa y los socios, y tampoco a la posibilidad de que construya un tercero. U’
La aplicación de la promoción inmobiliaria no implicaría la consideración como tal de la
U’




según los casos Asi nuestro propio Tribunal Supremo229 ha rechazado la identificación
de la Cooperativa, aunque esté formada por personas tisicas autopromotores, con el
promotor inmobiliario en sentido estricto. En este sentido, quizá tampoco la gestora se
pueda identificar absolutamente con éste, salvo en los casos en que actúe como tal,
En nuestro ordenamiento jurídico la Cooperativa no tiene inicialmente la propiedad de
las viviendas, que permanecen en comunidad entre los socios, ni tampoco existe un
periodo de disfrute antes de la adquisición de la propiedad como ocurre en Francia. En
Derecho francés, las Cooperativas de atribución son propietarias, y al asimilarse a una
simple comunidad sin personalidad jurídica no es preciso distinguir la comunidad de la
persona jurídica cooperativa Es interesante tener en cuenta que. en Derecho francés, la
Cooperativa de atribución es sustituida por la Propiedad Horizontal tras la división en
mm’c Sauí das las semíremícias que se refieren o este temíma, y ambos son de la solo 3’ camiteumciaso-ummimmistrativo, La
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lotes. Nos encontrariamos con un supuesto similar al que analizamos, de comunidad
ordinaria dividida en Propiedad Horizontal, con la salvedad de que en nuestro
ordenamiento, a diferencia del francés, la Cooperativa tiene personalidad jurídica, y es
distinta de la comunidad. Quizá el caso francés no es tan diferente, y la Cooperativa de
e
atribución realmente es el germen, la asociación, la comunidad sobre la masa de gestión
económica que dará paso al régimen de PH, quedando la cooperativa, formalmente, u,
como persona jurídica utilizada por aquélla
e
En nuestra normativa no existe una regulación tan amplia corno en el Derecho francés de
U’
algunas figuras como la promoción inmobiliaria, que en España ha sido contemplada
unícamente por la jurisprudencia. El ordenamiento francés huye de la excesiva libertad en U’
la gestión, fomenta el control de los órganos de administración cooperativa y regula las
e.
situaciones, reales en la práctica, en las que un tercero interviene como intermediario,
admitiéndolo como posible y actuando en consecuencia; todo ello, teniendo en cuenta a
que la evolución del derecho cooperativo francés está inspirada y ligada
a
fundamentalmente a la promoción inmobiliaria. Nuestras normas cooperativas apenas se
refieren a la promoción y responsabilidad en su actuación, por lo que habrá que acudir a U’
las normas de responsabilidad civil y penal Desde aquí solicitamos la necesaria
a
regulación de la promoción inmobiliaria, matizando que una regulación prohibitiva y
e.
exhaustiva podría llevar a la paralización de la actividad, que tampoco es deseable -
teniendo en cuenta que la gestora no quiere ser exactamente un promotor porque no e.
asume riesgos y no cuenta con capital propio, ni contrata por sí misma excepto con el
a
socio; además su ganancia es la mitad que la del promotor-
e.
~ocuu’cumosco íou’cmímu cm muro mcutm ci eou/,’o’oiloum:’oe o-mu ¡ci t’o’uuici o/o’ í’iíic’mocl¿ís c’cuuí ¡cus jcu’cmcocota/oos c’umm mu ‘c’.sa!’ctu Ii’»., ¡oc so ti/cm ti c5ux a
o/o ¡ou’ií’ilc’ojicm ci fiumumí’ tío’ /0/» /0/’c>/íucitou/’c’,s jocuicí 0050/ ¡s/om,’siuo i¿tcitduuiiu’//Oc’ ¡Oo’/o/iO/’Ol t//¡cOulO/’d15 cimiuqobcuuí cliclicí o/o’,Stimiuu
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Como vemos, nuestras Cooperativas de viviendas son similares en algunos aspectos a las
de construcción en Francia, y sus normas pueden ser útiles2’0 para modificar e
interpretar, en lo posible, las nuestras. Aunque las Cooperativas de atribución podrian ser
similares a las Cooperativas de cesión del uso de la vivienda, algún aspecto de ellas
puede ser útil respecto de las de propiedad individual.
Sobre las viviendas en régimen de HLM, reguladas en el libro IV del Code de la
construction, debe destacarse su paralelismo con nuestra normativa de ‘¿PO. Se concede
la ínsercmon en este régimen -préstamos y condiciones beneficiosas- al socio si reúne
determinados requisitos. A diferencia de nuestra regulación de VPO, el legislador francés
prevé, para la gestión, administración y construcción de las viviendas de HLM, en
sustitución de la figura del promotor inmobiliario, la posible contratación, en régimen de
prestación de servicios, de una Sociedad Anónima Cooperativa de producción de HLM.
Esta función de prestación de servicios es la que corresponde esencialmente a este tipo
de Cooperativa.
Muchas de las cuestiones citadas, reguladas en Derecho francés, podrían servir a nuestro
legislador de referencia —aunque la LC actual sigua la línea de la LGC anterior-, puesto
que en nuestro ordenamiento la evolución de la práctica cooperativa ha sido similar en
algunos aspectos a la de Francia o Italia, pese a que las normas no la recojan
Analizados los aspectos representativos y la comunidad sobre la masa de gestión
economníca en las Cooperativas de viviendas, vamos a finalizar el estudio de la relación
cmii Acteumícis de las imíteresantes cuestiomíes citadas, el Cade de ccmumstncctiomí reguilo cuestiamíes imímpartamites ‘u
umplicables cm luís ticmoperativos de vivieuíduis cmi umuestrcm
1mais, ecuuímo luí mes¡maumscmbi í idad de adummimsistradares y
‘acreusces, luís gucruimítias de scuscri¡meióum y fi micuiciuxcióuí “ las comíciicicuuíes de adísmisióuí cauíícm sacio, la dimsmm suouí ‘u
cxcicus muí, el ecmii croo1 c-cmcm1mcrati vcm ej ereiclcm 1mcír luí Asccummlm 1 cuí cíe la redumeei ¿mmm de dímecuuímeuí t dm5 sobre luí ecíuístrumee lamí.
luí cii versicícíd de 1macmos segómí luís di stiistas’’ prourcuuímuís’, cl umícuuumeumia de adquisición de luí ¡mrcm1miedcíd, císi cama
cii som luíci ¿omm cíe la ti cocípera ti y-cm tutía ‘e/. 1 aercídcm 1 a e cmii strcuec.i cmii ‘u cuítrecocí de luís ~-i~i emídcxs, ci ej amida ímcu so cm címící
mscme’cx ommecxmímícmci¿mms de luís uííismímums, lux irim1mieciutd 1 iam’iícmíítcui,
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entre la Cooperativa y el socio con el examnen de la organización de la comunidad y las
distintas fases por las que atraviesan la Cooperativa en función de aquélla, y los socios,
individual o conjuntamente. Las cuestiones asociativas, estructurales o de organización
han sido planteadas al hilo del estudio de cada aspecto concreto, por lo cual no nos
u’hemos dedicado especificamente a ellas.
Completa esta hipótesis un estudio especial de la relación con el tercero encargado de la
gestión de la Cooperativa y de su objeto, la empresa gestora, que será objeto de otro
u




It FASES DE LA VIDA COOPERATIVA: aspirante, socio,
individualización, adjudicación y adquisición de la propiedad de —
la vivienda. Referencia al derecho italiano, y posibilidad de
distinguirlas en nuestro Derecho. Relación del socio con la
u,
Cooperativa en cada una de ellas, derechos y obligaciones de
a
ambos.
E. INTRODUCCIÓN. SUJETOS AFECTADOS.
aHasta el momento hemos analizado la diversidad de relaciones existentes entre la
Cooperativa y el socio, asociativa y representativa y de administración de los intereses de
U’
aquellos, admitiendo que a lo largo de dichas relaciones, e influyendo especialmente
e.
sobre las viviendas, los socios atraviesan por diversos estadios sucesivos, inicialmente
como individuos independientes, posteriormente como integrantes de la comunidad sobre a
la ‘masa de gestión económica ‘Y y por último como sujetos individuales; todo ello
a
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resultado de la dualidad de figuras, cooperativa y comunidad, durante el desarrollo del
objeto cOoperativO. Estas situaciones nos sitúan ante una necesaria organización de la
condición de los socios en diferentes fases o períodos respecto de la Cooperativa, fases
que afectan a la mm masa de gestión económica común de forma esencial, En algún caso se
trata de fases que afectan exclusivamente a la relación asociativa cooperativa, y en otros
se derivan de ésta y se refieren a la situación del socio respecto de la “masa de gestión
económica”, en comunidad o individual. Dichas fases se ven influidas también por los
diferentes períodos que atraviesa la eficacia de la representación del socio por la
Cooperativa. La Cooperativa, mediante sus órganos, suele ocuparse de la organización
de estas fases, independientemente de que contrate algunas cuestiones de la
administración y gestión con una empresa gestora -en algún caso es la gestora quien
realmente se dedica a ello-. En la práctica, algunas de las fases son dificiles de identificar,
y ello porque suelen producirse varias en un mismo momento formalmente, quedando en
suspenso la eficacia de alguna de ellas, o simultáneamente.
En consecuencia puede afirmarse que la relación entre la Cooperativa y el socio no es
idéntica, ni sus efectos son iguales en todo momento Las fases son similares a las
reguladas en Italia para las Cooperativas de construcción, ordenamiento que las
desarrolla expresamente y que tendremos en cuenta como fuente de inspiración En
nuestro país el legislador no ha tenido en cuenta estas fases, ni las ha regulado, pero en la
práctica se producen, y por ello deben diferenciarse23m, ya que ello contribuirá a un mejor
entendimiento de la figura cooperativa, De tal forma, desde una visión aprioristica, deben
analizarse las más importantes e indiscutibles desde el punto de vista asociativo, aspirante
:00 o Acmímc
1cíe simm descírromílar estuis ibses. y sólcí rcs¡mcctcm de luís VI /Q, se refiere cm eticís, basuiuídose cuí luí legisicícióuí
cml iamsum ( dist iuiucie ums;mií’cíímte. ps’emíatumtumri cm ‘u bemíefleicíria ): (.iARtiIA—1 WRNARI )( ) 1 ANDI±’i’A, A: ‘‘m’i,sleuuía
Jo o’id/ic-cm dcc ¡cmi- ‘u -1 e/mo/cus oit’ ¡ >i’cmic’t’t’, a/u 0/it -icu 1 - - Vcmi - 2 - ¡Ji mi’ ersiciad de t~ cíxummrux. 1 9itt, ¡mimg - 2 1 1 y ss
603
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y socio inscrito, aunque también debe estudiarse. por su relación y efectos sobre la
adquisición de la propiedad de las viviendas, la distinción entre la reserva y la
adjudicación de la vivienda y la adquisición de la propiedad de la misma En nuestro
u’
Derecho pueden admitirse las siguientes fases generales en la vida cooperativa, dejando
a
al margen otras posibles que pueda imponer la reglamentación administrativa de





3 Reserva, individualización de la vivienda. (Se plantea como fase, aunque realmente
e.
forma parte de la adjudicación)
4. Adjudicatario U’
5. Propietario (La diferenciamos para determinar cuando tiene lugar, aunque realmente e.
no es una fase, sino una consecuencia de la adjudicación)
La LC. al igual que la LGC. sólo se refiere a la situación de aspirante a socio en las
U’
Cooperativas de viviendas --art 92.1 232~ y al socio2~ -art 12 y 891-, manteniendo el
sentido amplio de la adjudicación de la vivienda Así, pueden admitirse y distinguirse las
situaciones de aspirante, socio, adjudicatario ---previa reserva 2S4~ y propietario, y todas las
a
U’
<ml 1 %m si tuaei¿muí del asíu rau te es la miii sumía cicle la cíe luí 1 J iti - y mmcm es cm ¡mj etcm de cusmíí i cmi duis, Se cíeocde cm él címumí cm
beumcficiqrio dcl cler-echcm de cuímítecm ‘u retracto de la tiaimperativum respecto dc luí vivicmíduí adc1cmim’ida ¡icor ci sacicí y
trumis smi tida cm cmi p a/cm i mí feriar a ciiica aóas a cutio Ii cído íícmr icus lis¡uit cmi oms -
a
<33 1<1 socio tcsuarma scmfrc cmigccmía vuiriacióuí respecto de la lÁiti - i-
tmor cuuía pone, el art 12 imicicive la rct’erciieiuu a
1merscmmias m sic m s ‘u j u ridi cus, y ccxiiib i éuí cm las comusmn msi dades cíe bi cuí es’ y c¡ cíe cli miii mmcm iii ¡mr-oh iiiici ¿muí de imígresar cuí
cuso t cuopera cmxa comí] cm emmí ¡mm’esumri cm cm cutruí Ecunmía ccii¿mi cígux - 1:4 círt - 8t 1 - e cmii teumm pia cm ¡mersumuicí s si ccxs, emites
U’pccblicos cutid cdes sus ¿muccun cíe lucero - eticímínaisda tus eituc empresa citas (‘acm¡merocivcxs, y taisibiémí ta necesidad <te
cicle el icccrcm seuí umíececuuítil cus luís etítiduides sus uimiimmmom dc lcicm-c<
ci ucccscísc izo de ni t’om’sciacjiS cm cm la i msfoumí.iucc iiimc ecí¿í usca a¡ scmc i cm acerca de izo ecímie ree itSmo cje izo ‘u iv icuida, que
e.
cm itemící i iiimmcm s dciii u estcidi ilrse desde el pu imito de xi stuí cíe t demeeiscí de címíssí mmmi a cmiiisidercí u mdci cuí scme- cm ccii mmcm
c’cumiscmumiiciimr, lico sidcm iisccírlmcirumdlum cm luí it. cicle. cuí luí dis1mosicicbmm umclic’icmmmcxl cluciusta umpcuucuíciim sé1ítimmícm, cíemície ci lux
604 a
consecuencias y efectos de éstas, afectadas por la dualidad compleja Cooperativa-
comunidad y por la representación del socio por la Cooperativa
Antes de resumir los caracteres de estas fases, y como condición preliminar a su estudio
exhaustivo, debemos centrar quienes son los principales sujetos afectados, los socios
Dentro de las Cooperativas de viviendas pueden distinguirse varios sujetos2~5; los
socios?Stm, los aspirantes o socios expectantes23~, los terceros no socios238, y los terceros
con los que la Cooperativa opera respecto de los locales e instalaciones complementarias
a las viviendas239. En las Cooperativas de viviendas tienen cabida los aspirantes, los
socios y los terceros por su actividad instrumental y complementaria a la cooperativa,
reguicícióuí de ccmumsccmímo —retereuiema auseuite cmi la t.,( W — Li texto dc aqccél lo, ycm cítadcm, mío lía sumir-ida iíiuictOiiit
u,icmcli t,ccucm omm cuí lux trammíl toe i ¿m mí ¡marlcimmieui tuimí ci -
~ PA! tiANA [itt). N, vitiENE ti ¡U líA, E: ‘‘<‘anieuilaricms tu ¡ci Lev Geumeral cíe 1 ‘cmc.mpeu’cuuio’as ‘‘: tcmuíícm XX, ‘al -
it cil, puig. lib
~ Las sacias dc la tiuíaper-ativa desde scm imíscripcióuí adquiereíí tal couídicióuí y tos correspondientes derechas y
deberes, ecubromído especial immm;iam4ouícia las retativos a lo viviendo.
<3’ Los uis
1iiruiuites u.u sumemos, cituidos cuí ci círí- 92,1 dc la IR - mío sauí terceros, y se edlcmipuíramm a luís socias uxumíquco
icmdumvicm mmcm la siumí. Ucur cl 1cm mío custecítomí bus derechas de los scucicus ecuisíuí el de vcotcí. expresomíícuítc eituídou por
til Iii IÁ, iii touxíímcmecm cutrius dereclícís ‘u cteberes derixcidos de luí ecuuidiciótí dc sumeja: i-
mA/. tiANAI,EJO, N
Viti INI - ti ¡-[Iii - lA ¡-‘ : ‘‘(‘apicomí tcucuí» a icí Ltov’ (h-uuO’u-ci 1 cito 1 ‘cmcíptoccí tiíodí,s ‘‘: ¡aiim a X Y. “ l - 2’t. cil, ¡muíg - 440 Simm
ciiibummecm, segmuuí el mcmi símico cíccíoír, el sume i cm e x¡mecmaumte de luís ti cmcmperumti 5ii5 de ‘uixi emícicís pu cdc custemí tuir derechas, si
ci 1 -lscuuiuitcm las ecíuícecie: A/, tiANAt.i ¿II>. 11 viti+47’ ti iii Ji lA - E: mnucomila/’icms ci ¡tu J.o’c’ (o’c-uuc’m’du¡ cíe
‘omm o¡oc’u’cu Oit-cus ‘‘: - Vommmm cm XX, xcii - 2< tic. mmci g 5Omm - ‘¡‘2/ Esociou/tui /iucc’dic- tcmuo/¡guc u-tiu - c’,sIti ¡oc i~ it-tcmmu »ac’icoOcuricí
cliP ibm omm omíclou/co, ¡mc mm - oc~ccnmJoltm, u’¡ d/co/’c’c’/Oc.O o/mo cm» i.sti u- V’ t-cilti u i’ii btu» - ¡miii tti» ji,‘OO
1mcm u-cmlo m/’ítts (cmb ci /0,/mci pci o/cc /0:05 cum-licuo bou»
2 o - 3 Y ¡ bu> - c-oocum mc/cm btu 1 ‘cocí,‘mcu’ahm-cm fuomí c -idi/u oc pc/u ccl sistionmo cIto - fcu.s’e,s cm ¡orcmuuucmc a/u oc» <cm/-u. ¡30); como 1cm ¡ c-cí»c.m,
¡Ottt’c<cc’ c¡toI’cm 4000’ ltd cito u-’toccmutoud--eutdco/c’ ¡cogililtídlcici/i /Oditdl tttq/cogítctí- ¡itt cít’ttci’tbcic dbcO ¡ti cO/Io’t’itmí’ , lttcttí/ñc’ci cíe
~ 1 -lis de ce tcm cíe e stuí ¡mrev i si ¿muí esíuit cttuíri um - luí regí u general es q ccc ‘‘mucu tic-mcc’ mutis c¡ moco mo/u cíeu-doc/O cm tu soco-
stmt’ic, o-/u » oc cutí m’, ímo:mr 1cm/u mcm, c’dmu’cocco clic /c’gil iu,mcuc’icuuu tuu (cm tu cc-icium doc ¡oc.siíicltuc/ - -. ti ita, cuí sto aumiml isis rcs¡mecta dci
meltoimí cir-tiesmící 132 LOt, cus cmii, 106,1 ‘u 7(16 deI Regolcxmmíeumicm dc 1978 c.cmummmm r-eguluxci¿mmm del socia expecicímíle amós
ccmmii1mlccut qcue luí cuetumuxí: 1) 2710/1978 dc 16—II l4eglctumieumtii de tiacmlmeruxtivcxs: 1-II un 70,6 se retiere iiiclireccuiummeuilc
cl ¡cm, cm reg cílcír 1 cus libras de sae i os ‘u asac icídius x’ cm lo i ud cmsi ¿mmm de lii dcuccmuímemítuíei ¿mmm sumbre cmi las ‘u boj os de ¿st cus -
ti cx ni - 1 ((6 1 Ii mcc re Icreuí Ciii O bis stmíi os cxjmec tau (es comiso sc’> etas cm 1 cus c¡ cíe lux ti imcmpcrcíti ‘cm ofrece la xix- icmíduí
cicle simm scse i cm pre tcuide trauísisíiiir uuuítes de umdc1si ir-irlo, i mmdi ecumído el ti omm sej o Rcetcmr - ‘cuodíl clic cuí 1ro síu-o scmc-i cm,s
O ‘uso-mí tuis o-cm/mu mm ccxpcoclaui Icos ¡íd/u’ miguo u-aoci aucíetí clic cuuuligii i’t/dici. Sto » mi bmm-oiga comí ¡dm5 dicOu’ccc¡i cm» 1-’ cmlm ¡igac’iomído» dcl
í,uinío-ucm - -- Adeuímás, añade quce ‘‘la lista cíe »cmciom» coxpecídltules clcc/uíorci /‘mguot-ar omm e¡ uculmióuí cío aumuuicios cíe ¡cm
1 ‘cm o./ ¡ocou’tulo ‘tu u’ cio/c’uuucis e/u ccl tu u-u-ccs1oa>itliem mIco lili u-cm cospcocici¡ t¡moe cíe/me ud lleícmr ¡cm 1 ‘cmcm¡ocu-cu O imocí.
230 1 ¿mm luís tiocm¡merotivuus de vivieuídas mío ecílme iuícluir cm otrcms terceras mmcm sacias respecto de luí relaciómí priumeipal cuiNo
abjcta somí las vivieuídas, es decir tercer-os cmi seuítidcm estuicto, por el art 89 y 92 dc luí ¡ OC, salvo que sc cícccda a
la icí ¡mrex i stcm cuí el ucrt - 4 dc la miii smncí —ci recíímstcíuie i cís excepciamia les mía i umíjí cítcíb les qcíe cm fecteuí cm la vi cíbil idad
eccmuí¿mmmmi cuí de luí tioo;merciti va, salicituimídase la uícclori¡cmei¿mum ¡mora umumílíliar sus servieicms it terceras—,
‘00 Se esmuí ti 11111.. lA, mmcm debeuí ecmumsidercírse tereercís lii s c~ cte e ere i cciii ‘u e címí i mcxl ami e cmii luí ti imímíme ruxt i vii ctetiv idacies
iussírsitmmemmtciles cm accesdíricís cuí omtmjetcm scmeual, utetisidutctes qcie mmcm ímcmedemí ser ccmuslrumicmclcís ecuuí ¡cus Símeidís i)e icíl
lamí mmcm, luís emim¡iresct s ccímmstrcuelcurcí s y cuestcmrcms. cmrc1 cmi ccc tius, custi duicle s fimícímie i cícus, ‘u cuíctecicmrc s dcl símí cur. - - 4 cíe
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pero no los terceros que adquieren viviendas sin ser socios, excepto por circunstancias
excepcionales que lo permitan u-
En otros países como Italia también se plantea la importancia esencial de la actividad con u
los socios Con relación a las Cooperativas de edificación es necesario que prevalezca la
a
actividad con los socios frente a la actividad con terceros, lo que es posible que no
ocurra por la indefinición “a priori” de la calidad de los destinatarios de las prestaciones
sociales, como sucede en las Cooperativas de edificación promOtoras24tm. Según la e
doctrina, si prevalece la actividad con terceros se podría pensar que se trata de un
U’
supuesto de especulación~”’, aunque éste se produzca en la venta posterior de los socios
- - -. --__ ~- - -~- U’
reumiizcmmí actividades accesoricís del objeto, mmcm seriauí terceras cuí el semmtidcm referido u-es¡mccto dc los socias y de la
cíeti viduid eaaímeram ivul a la c
1cue éstas tiemieuí derecha.
~ iSASSI, A : (. cmnunmcouuttmritm al (‘cmtiic-co (‘it-ile -- . - - cH, ¡mdx 47—48 : ‘‘Esta someecie — se pieuísa sobre tcmdo cuí el sector
de las tiaa merativos de editicocióuí ‘imrammíot.oros” - eccamída de lo clesprcm1morciómi emití-e cl voicíuímeuí de bieuies
producidos ¡ucír icc saciedad y el umómímera dc umecesidades previstas de Icís socios, mío cte cutros Lictores, secí dedcccibie
cmxma immm¡miicitum voicxmítod de lo saciedad de destimíar la propia actividad sobre todo a Icus terceros cuuímmdcm es decir. e.
luí címícurescí císcímíme estnmctcuruis y dirnemisiomies cuuc claruuisíeuite exeedemí de los imítereses de os símeicus, abviuíuímcumte
cuí seumí i <1cm mii cutucíIi scica ‘u mío 1 cmcrat i ‘ucí, y e dcxuídcm cm mmii sumía cxi ribnci ¿mmm de iii ecící Ii<luid de sae iii scmcedct ecmumuícicu el
orcum<racmííu dc cimíresa tíava sudo ‘ucí caucebucla ‘u reaic¡actcm (se puccisa cmx caímmpaíias licor-cc scmcuos que ‘iccíemí
1mrogruiuuiumdu u s cuí el sector dc cditi cuícicmii e cícímí dom luí e cummstrtmcc i ¿m mm dc x’m ‘-mcmidcis esté ‘ucí cuí mmm cure ¡mcm cm mcm s tui
ctlcimuiutclcx, )
SiMONi-.YÍi(.) 1:-fa 1 ‘cmcm¡mm’o’díuiu’du ‘, di<~~, tii’2i)AM 1 0)86, lucio: 163 ‘-ss, Se omeom¡ma de isi¡m¿otescs (cmmímícm el dm500 U’
cíe ti <mi-ti u (cx ci - Am mí ¡mc¡.¡.cm <lome ci tui ex1mrcsammicumte cuí luís cl suc se mímocicoce cmii cm y cíe 1 tu u Iii s Li mies cíe lux es ¡mccciicte i cm mo
ímrivuxciix y de uxímrimímiuiei¿mum ilicitcu es¡mecicmiuíícmmtc cus ecíscus cíe destumictccxria eimlectivcu \ mmcm iuidivicio.tuxi cíe luís
cxtritmoíeicuímes cíe xivieumciuu .. ¡mrocicmciéuídcmse címí eusm-mdmcceeiummiemmtdu de lcs beimeticicus ímrexistcís cuí Icxs leves
ccmmisliicociumui cíe tui ticmcmimcmumúvcm, cxci oms cte ésta. uid<isoisiei¿mmi créditos - - come samí tales tmae seTímede camisideruir luí e.
cmjmerumci ¿mmm e-cm mmmcm scmmii ercmtcci tui ‘u dc cm bscmliii cm un vilcciii imctecodcm mcmr luí colee-ti ‘u i doct mmcm cicíuící 1.. cuísi em-uit cmi duid cmi emící - - -
‘u las cocujíerati ‘ucís q cíe ¡m umecí cuí cii s ‘rcmtcmr de titíes bemí clic. i oms mmcm scmmí ami miii mmm era iii mmm it u ida- - - cídeímíci s dc csUt
cmsíemmcmciómm ¡menéticcí y gruitumiccí, es uxsiguícxeiómí de uimicí vmvieiscicu ducie vuile mmícmehmcm inés de iii ciaeadcm. í- dc 1cm c cíe se
paecínmo su mía cxistieruimi bene ti cias. - e.
‘cts ti cícuperuil i vuis e-ouuíícm l’cmriíías cm scme ial buís díu e derivciii de luí ti cumísí i lucícmii xciii - simm espeexíl cxci ciii tui-, x mdci ‘ - - - y líos
1 cueras i lic itcus x uuiiiutiiiil les sdmui it ¡mrcm¡mu iiCicuuíes de luí cci lee-tivi dcici dlume se ve ¡un vctdut de coscís ~mcmmcm d¿irsei inc cm 1 cus
umicí s m meces i tuiduis - 1 .cí uxdcm cci sic cm mí de viii emmdcu cucir- cm cmi cuí mmcm cm cíceesi cuí, cíarcí ‘ucí iderluí it cmii tercercí es címící e.
pp~qpjutci<mi muar euírucícuecuummueuíta ‘u clima ti-acmdcmlemitci desvicíciómí de luí ecílusa socicíl iuímpcmestcí miar la Lev, comí
cmminmobreeiummiento de luí colectividad 1 ‘2s címíuí sustracción dable : de luís ciy-ctdcis y cici priudumeto dc esas cí’uccdcms, luí
cuí xci líuíruí bus umeces it codas - - 1? mm las ti cicm¡merati icís - cuí seumíida sctbj et iía, ci elcmii ccmtcm - - mmcci tcís ¡mersíuuicí e’- cxciuy—e luí e.
puurticipaciómí de espeecíladores de editicaciómí, - - Somí das cascos de espeecíioe-i¿mmí : ec-peculcídor aislado entra comí,
mocil>, y especcml adores q oc’ e reauí Ulla Cooperuiriva para umbtene r beneficios - - Luí cmmmmtucms casos la sala
pum rti ci imume. i ciii cuí luí ti cmopercmt mxii sen cm mí mm luí - cx ccumcí cíe 1 cus íímcmg i sc ruxcícís soqir-etídciii emimeuí te lícuuí cciiisi dem’cídcm
ir-relevulmite luí jíuír-lici¡ícxeicin de los espcccuiuidimres cuí luí ticua1meratix’ci cíe editiccmci¿uíí bcmmctie-iuiclct chíe xcmmclemm cm ni
tic eci cm cíe iiicrecído luí y ix i cii cia cílmíemí i clii uimdelmiclumimmemxt e cciii ‘u eíitcxj cís immcmtct ciii site.cms - - luí cciiiseeomeimel u’ cte lux
dcci si ciii <leí ji eco debe temí erse cmi e- cíemícuí, liar-dicte 1miidri ci ¡mrcmdtic-ir cmii cm ci ‘-cmliii sc liii cte ecímíst it cte i cuuíes cíe
(‘omimpenuotiíuxs cte eciitieuxc’iosmi tixiscus, iliciscís huno el sisteumící cmnidie-cí, desde al ccmusstitcíc-icims ci luí ul;mrcmjmiiiei¿mmt
jmetmcxlmííetote clic-huí. -- luí ‘uuolcurctcu¿ois cíe ioms lseclmoms se coomis¡miicux ticir tui utlsomm-um lucí bicis cmeemtcuctuu uuuuccmrctiecoux cinche-cm cíe
luí C?<ocoímeruxtivit ., cus Icmnístuis cicle 1muxmee-emm getsercmso-ms y líber-cutes cmeyemscicí (memíetie-icír cm líos cusoeimumcutrucus cmmmísimmtiemíciom
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a terceros. También el legislador, en la última reforma de la Ley “Basevi” de 1947,
contempla la prohibición legal -art 4 de la Ley de 1992- de evitar la existencia de socios
rio usuarios en las Cooperativas de viviendas -también el legisJador italiano pretende
instaurar una verdadera Cooperativa de viviendas, formada por socios usuarios, sin
existir un interés legitimo del tercero al ingreso en la sociedad242-
Nuestro ordenamiento admite que pueden ser socios las personas fisicas o jurídicas
cualesquiera, que reúnan los requisitos para ello. En materia específica de viviendas se
permite que el socio sea persona fisica o jurídica: entes públicos y Entidades sin ánimo de
lucro, según dispone el art 89 LC —similar al 129.10 de la LGC —- Dentro de la condición
de socio, deben distinguirse los socios usuarios243. adquirentes de vivienda, de los socios
de trabajo244. A nosotros nos interesan los usuarios, que adquieren la vivienda como
al fui lo vemíta de luí caso, líacemí umí puSsímna servicio ci la tiomístítuciócí, a la tioo
1meratmva de edutícoemón popular
parco mmecesmtadcms. por penímitir un hibrido apropiotiva y favorecieuídcm lo especulociómí -. y deberiauí teuuer mímás
semisibiliduid par lo criuímiuíalidad ecaumómímuca, - - Parece une la base es cauisideror “res uíccihimis” y libreuímeuíle
cimirapiumbie luís cosas de tiudos
”
3AMSí - A ‘<‘cmumicuuetulcí u’iu.m cuí ( ‘cuciiccc ( ‘i moibc’ <‘it, puig. 389—O. Scgtiii este cm cutcmr cuí relumei ¿m mí it 1 ~OCxi steuici a <mmmcm
de cmii i mítermls 1 eait imímo <tel terceucí cml i uígrescm cuí scmci ecicucí, ¡ucírcee deuíící st rutdci huí dci 5cm me-i cm cíe comí derechící cm luí Icítel a
ccmcicti\ut cíe che-lío, imílerés cml cm qute t’aituí chiclící imímerés ieuaitimiicu Séuhcí se cídmímite este imíterés cmi alguumiusimierescí, ímcur
ecuscus exec¡mcicmmmumies, percm mmcm ¡iccede uuduími cirse cuí cemíercíl - Es cl cuso cíe luís tioa1mcrat ivuis de e-omístrcocci¿mmm
cutívemie. i cmii cídas. cmi las chume ci ter-eercí pcuclricm ímre temí der scm umdmmm i s i¿m mm cuí lux ti cmomímerum tixci mmmcdicíuíte cmii cmi ci cm ¡ire viii
uomíte ¿mrecxmídms de huí cicjumiimiistrcic.i¿uuí, ¡I’2RRi, ti : i’ruíctatcm dirittcm cixile tumiiauícm Vcmi 10, tcummmcm lii : ‘‘le scieíet¿o’X
lii 71 lcírimícm 1 0)7 1. muig, 727: o¡mi mía cicle, cuí 105 ticucm¡mcrcmt i~-cís dc ecuuí stnmcc-ioS mm - ‘‘luí círecíuí ~RíCi ¿mmi ccii ecti Vci reccuce
cmii muí ti ercí tt( cm y 1irede temí íííiídci de sucucus cucruis xeee s, x este es el femicuimíeuící mmmii s coscící 1. eh c.aíítrumtcí es abi er-t cm ‘u
cciii sic mice luí cichhíesi ¿mmi cje mi ciexcus SdiC mci s -
~ 1 )etmem o recomí ir- ecmliii ci duicí hícírcí ecmíítrcítcm r, cus i cauuía los redícoi si cci s cmbj ccixas cinc se ex ij ciii segiumí luí ti cmcm¡mem’ut ti xa
cíeciv i dci ci liratesi¿m mí cm oit rcms mmcm di scri miii mmcmi un oms, ¡mmmdi cuídcu mmcm existir mmi uigúuí reqcmi sito ciñodi dci)
1 )ej címímos che 1 cíclcí ¡oms sume i oms de trabuíjcm - ti e tora previ sicí emí eh cxii, 1 14 1 ..ti —3 t) 1 .6 ti—. cí cxc ut1mcmrcuimi scm 1 rcíbajcm e-auíícm
tctivi duid ecmo¡mer-cmíi va lciumi¡iaco distimigumiuimos otrcms 1 i¡mas dc socios cuuíiteuuiplaclcms cuí luís leyes de coo¡mercítivuxs de
luís titiAA, ccmmíícm bus imíactivas cine clejuimí cíe recil izar Lo actividad eoa¡merccti vdl ci los cohatíarcudores que ¡mou’ticiímaui
cuí cíctividodes cíccesarias (cmii 33 y 34 Lev 2/1999 dc 31-3 dc sociedades cooperativas uiuidaluz,as) a los que sc
1meniiice dejuir de realizar luí actividad cooperativa, los socios excedemítes (art. 24 Decreto 1/1992 de 1(1-2 que
aprumebcí el texto reñímidida de lo Lev de tiocuperotivas de Cuituihuña) que dejauí de recíhizcír luí actividad cnaperotivcm
¡mercí ¡oenmíauíeceum cmi éstum par sic amítigmiedad, asi dcmmomnuumadcís cuí ci curt, 23 dcl lexto ret’uímchic¡a, 1) 1/98 dc 23-6—
998 cje ti cmo¡mercít ix cm s dc la ti cmiii mmmi duid Vucí cuí e-icíuící - 1 iaumíusdcms immact ivos cmi la Lev del 1í0 i s Vasco ([,ey 4/1993 dc
24—6)’ cmii 30, chume tumímíhmiéuí 1mrcvé, cuí el cirt ¡9. luí existeuícia de socias colahcmradcímes, 1 ¿mi Nuivuirra art - 3(1 1 .ey
¡ 2/lO 9Cm cíe 2—7 ¡cus sumeicís e-omiumbcmruídores sólo híccedemí ser- coahmerumí i vuis res;iectcm cíe tiocihmemutti vuis de segcmuídou
er-cicicí, l’ummíílmiéíí luí ex- de tiooímercítivas cíe Aragóuí 2/98 dc 22—12—1998 prevé, cmi el artiecílo 18, la fiecircí de
scucmoms exeedemíces cus luí cuetividuid ecmcm1meracivct y- scmci cus coicmtmcmr-cmuhcmres, 1.-cm i.ev 2/98 dc 26~3~hí)9 8 cíe Sciciedumdes
ti cmos ¡mci-cm ti vuis cte ¡-lxi r-euíícmdcmrum mmcm sc refiem-e cm míimmgcomícm cíe é st cm* 1 cm 1 cx 3/98 dc 1 8— 1 2— 90)8 che ti ocu¡mer-cí ti“os de
icuhicící 1mr-ex-é cmi scm círtiexulcus 27 cm 29, luí 1ícmsibiliclcmd dc c¡cmc exiscuimí scme-ias cm ímríteimuu y sume-icís excedemítes -—estois
itíliumicis mmci c’ui vcvieiicluis— cídemímuis de suocios ecmluítmcmruícicmres, c¡ste mmcm ímcmttieiímuxmí cmi tui umetuvíciuxcí ccucm1mcrutti’uui luí ley
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ractividad cooperativa, reúnen los requisitos para ser admitidos por el Consejo y se
comprometen a suscribir la aportación obligatoria. desembolsando el mínimo exigido, y a
contribuir a la actividad cOOperativa. También difieren de los socios usuarios los socios u-,
colaboradores, miembros de la Cooperativa que participan económicamente en ella pero
u-
no desarrollan actividades cooperativizadas. El socio usuario es a la vez copromotor y
copropietario, adjudicatario y adquirente de los bienes.
Para adquirir la condición de socio usuario de Cooperativa de viviendas es preciso
cumplir los requisitos del art 89 de la LC, específico de viviendas, y del 12, asi como los
a,
requisitos no discriminatorios que puedan venir impuestos por cada Cooperativa en
concreto Los socios que se encuentren en esta situación deben ser admitidos y realizar la e.
aportacion económica que les corresponda —en las Cooperativas de viviendas sólo
U’
podrán serlo si existen vacantes-, Además, como prohibición o limitación, aplicable en
general a los socios de cooperativas, la LGC había previsto expresamente. en el art 29.2, U’
que no pueden ser socios aquellos que puedan ostentar posiciones de dominio o control
e.
en la Cooperativa por la actividad a la que se dedican como “eínprLtsznio, eonh-OILVIÚ,
¿‘a/flhih/L=/Clu t)1lOx dlflCh/C)go-fs’ ‘ 245 —dicho límite no se incluye con reí ación a la condición e.
de socio en la LC actual, por lo que su exigibilidad sólo puede basarse en el art. l52f. e.
relativo a los deberes de los socios- Además, surge la duda de cual es la condición del
U’
socio persona juridica que adquiere las viviendas para que las utilicen sus empleados, que
por razón del cargo precisen residir en determinado lugar, así prevista en el art 891 LC —
e.
4/1999 cíe 3(1-3 dc ticuopercitivas de la tiomímnímidad de Madrid, cuí las círtienios 28 y ss prevé la existeumeicí dc
sume. muís lis5iiO rí cus comí cm barcídores, socias i mmcm eti xums q cíe dcj cmi de ser cx s umcmri cus x itscmei cmciu.m s -
U’
1 t cíctumuul distimígne Icís scme-icus ( císcícírios ). cmrb 1 2. dc luís someicus dc trumtmumj cm (c.xímommtcmmí el tocthutj cm cumumídí umetividuid
e-cm mier-cm mi xci 3. u írt - 13, y dc 1 cís sume- i cms cciicm tícírcídiures ( cx1mcmm’t cmii e-ux¡mi tui 1) cmii - 1 4 -
lux tuumíecí scmlctc.i¿mui guie la ley ¡urexe’. umuite luís socias guie se emiecteumtteum cii cite-lía sttuuuicuous, es la csc¡mumisu¿mmm, e.
disumí u mci/mu cm desecolx fleume¿cmii cíe la ti cmcuímer-uoti ‘ucx odíísq ccc, sexáimí 1 >A1, (7ANAl .1(3 (Y luí Lima ti cicíd per-se omumicicí imar lux
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El socio usuario puede ingresar en la Cooperativa por dos vías ; en primer lugar, la
participación en la constitución de la Cooperativa como socio fundador; y en segundo, la
solicitud aceptada en una Cooperativa ya constituida como nuevo socio. También puede
producirse el ingreso en una Cooperativa ya constituida y en fbncionamiento en
sustitución de otro socio por baja voluntaria u obligatoria, expulsión, transmisión ínter
vivos o mortis causa y fusión de Cooperativas. En la práctica la gran mayoría de socios
usuarios de una Cooperativa ingresan en ella durante su constitución, o posteriormente a
ésta; y los otros casos de ingreso sustituyendo a un socio son residuales, o al menos
deberían serlo
Una vez expuestos los caracteres y singularidades del socio usuario cooperativo, vamos
a resumir, brevemente, el esquema de las distintas fases cooperativas que éste atraviesa,
dentro del supuesto específico que estamos analizando. La fase de aspirante a socio es la
única que hace referencia exclusiva a la Cooperativa, no afectando a la tmmasa de gestión
económica, puesto que el aspirante tiene una expectativa, no un derecho, ni como socio
al no serlo, ni mucho menos como comunero, e incluso en algún caso puede ostentar
simplemente una esperanza El resto de fases influyen sobre la Cooperativa y también
sobre la comunidad El socio inscrito ingresa en la Cooperativa, adquiere la condición de
socio y se convierte en copropietario y titular de un derecho subjetivo a que le sea
proporcionada tina vivienda, en general, sin concretar El derecho a la vivienda, genérico,
es exigible a la Cooperativa, que por el compromiso asumido tiene el deber recíproco de
lev cciii estuí cmfmrummacióuí, es jírohibir y evitar que suijuní dichas sítuaeíomíes PAZ tiANALILJt), N, VitiLN’l’
(71-It II -[A- 1<: ‘‘1 ‘cucmuccuulcmri cus tu ícu Lccv (Icouocorcu 1 cío’ 1 ‘cucm¡ocoratiíoas ‘‘: - i’oummcm XX, xo 1. 20., cii, puig. 19,
PA! tiANAI.l.-IJO cuí lA! tiANALUJ( i, N - Vltil’2NF fi--It ILIA. iC: ‘‘(‘cuníeuoíao-ic.u,s ci ¡a Los’ Óeuueu-al cíe
‘umcmpc’m ‘tutiu-cus ‘‘: ~1cuí mío XX. xci1. 2’’. cii, liii - 47 los sume muís císcícírí cus se i useapuorcímí cmx buísc cx cimicí mclii ci ¿mmi s imimí lar
cm comí e aístrcí¡cm cíe cudimesi ¿mmm, cutí i mmi ciii reccmg i ciii cm luí largo de luí tesis ( ¿m mmmc! Alící ri ci cm, l”erumcimmdez (3umrci cm—
1 .dmmcuí u’oms it). tui umítí i mlii mmmclii te mmi da ¡muir 1)1 ¿ SAI AS Mt J Ru 1<) - 5: ‘‘Lcu.o cu»cmcia ciouul os »im o cimíiuuucm cío’ buot’u’o c’ui col
l)emmc-/mcm l{s¡scuuiuml ‘Y ticuscrum de listuidiuís Rexuistruiles, Muiclrid 1990), puig. -71.
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rfacilitársela, en cumplimiento de su objeto y de la actividad cooperativizada, y como
representante; además, también como copropietario y copartícipe sobre la masa de
uestión económica tiene derecho a un cuota en la comunidad, no a una vivienda u-
concreta con un valor determinado que todavia no existe como tal ni ha sido
a
individualizada respecto de él247,
a,
La reserva puede formalmente coincidir o no en el tiempo con la inscripción como socio,
aunque ello no afecta a la distinción entre ambas, La reserva es la concreción o
u
individualización del derecho del socio sobre una vivienda concreta. fruto de su
acondición de socio y de copropietario que consiente la división de la comunidad desde su
mnscrmpción en la Cooperativa, también explicable desde el punto de vista de la e.
representación indirecta La reserva queda sujeta a la condición de existencia del edificio
U’
La existencia del edificio y entrega de la obra, unida a la reserva o concreción de las
viviendas, provocan el nacimiento efectivo de la Propiedad Horizontal, y dan lugar a la e.
adjudicación, fruto de la división de la comunidad cuya eficacia real se producirá desde
a
que al menos uno de los socios adquiera la propiedad efectiva de su vivienda.
e.
La adquisición de la propiedad de las viviendas por cada uno de los socios precisa la
individualización, adjudicación o reconocimiento de la Cooperativa y su entrega. l~a e.
adjudicación y entrega funciona corno modo o traditio respecto de la propiedad de la
e.
vivienda; adjudicación —acto debido o negocio jurídico independiente- que puede
e.
i0 ¡,i~ bojcx <leí sacicí. emítemídida ccmumícm reuíccuicia al dereclíuí cte éste, ¡momede mccii iu’círse res¡íectco cíe derechos ¡ireseuites y
cíe las futurcus eveuítumoles dc las cine e-comiste de t’ormmmuí septírcí dcxc se q cícricí reumuuumeicir cm ellas, salva chume seuímí e.
mrremicmumeiables, caumící puede deducir-sc de luí o¡mimsióuí de ALI3AI.Al II ¿JO, Nl: ‘‘1 lereelma fivil , tamímo 1. val.2” cit,
~mog- ~ tí - i muir elicí - lux bcsja del sacio, al umícírgemí del mí aumíemíccí cuí cine se ¡mroclcm’zccm, i uímpí i cuí luí remí cmii eicx o sim si t Itac i ¿mmi
cmx ese mmm umumíemí tui, y u luí cxciii cmiii t’utcorum ¡muir luí ííra¡mi cm dice icS mm de la 1 - ti, ci cíe establece luí cítul i cuítan edad de la
scmst í tnci¿mmm pcmr cmtrcc persauma cuí luí si tumume. i ¿m mí j cmbcii ca cíe 1 qcíe ccxciscm tmuij cm - Si luí boj cm se lírcucí cíce ccmuumídum sim luí comiste
5~í mmm se-miímci it mm - u lee tui mmcm sim luí ci éstum, simm cm tuíuííb i émí al rcstcm de Sises Ño 1 cmiii s, x ci erce-licos ex-emitímcx les ¡mciidi emites
m ueserxum cíe Xix’ í emícicí, umdi~ cid ~e-iíci o5 mm) ¡ucur la ~mrcm
1í iuu fuicisco IIit de luí i ‘ev. cmi mímutrecís dic i m mscm mí cuí(cm cuí cl cíe ce semí muís
etbe-tcus eccuii¿mmimiedms Luí sitcmaei¿mmm es idémmtieum iOl mmícírxucum del imicommsemsmcm e-mí cicle te-mímico Icíecir lii lmux~cm. (le-cune iii iuiisuii<i U’
resimecicm cíe luí expuulsicuuí,
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a
entenderse que resume el frmndamento jurídico complejo de la adquisición de la propiedad
de la vivienda: copropietario, división de la copropiedad, individualización y adjudicación
de la cuota. La escritura de adjudicación se inscribe posteriormente en el Registro de la
propiedad con efectos erga emnes En algún caso, por motivos de publicidad, la
Cooperativa reúne en el mismo momento y documento la inscripción, la reserva, y la
adjudicación o reconocimiento privado, lo que no evita que la reserva, la adjudicación y
sus efectos se encuentren diferidos en el tiempo hasta que la obra y las viviendas existan
y se entreguen. Estas serian las hipotéticas fases del supuesto cooperativo que se analiza:
aspirante, socio, adjudicatario —reserva- y propietario
En general, respecto de las fases en el procedimiento cooperativo, tal y como se plantean
en Italia -ordenamiento juridico que nos sirve de modelo para desarrollar las fases
cooperativas en el nuestro- debemos precisar varias cosas. Coinciden claramente las
situaciones de aspirante y socio inscrito, y difieren el resto, La adjudicación en Italia se
divide en dos fases, la reserva del socio y la asignación de la Cooperativa, por la
manifestación de voluntad de uno y otra en cada tina de ellas, aunque alli no podemos
olvidar que la propietaria de las viviendas es la cooperativa que las transmite al socio, en
los casos de propiedad individual. La adquisición de la propiedad depende de la
asignación y, en el caso de las Cooperativas subvencionadas, ésta va necesariamente
unida a la individualización del contrato de préstamo a la construcción2~s. Además, en las
subvencionadas se somete la adquisición de la propiedad a la ocupación dentro de un
plazo. En italia, las fases articulan el contrato de cambio entre la Cooperativa y el socio,
1-II t tuolcí 1 dcl ‘it) dc 10)38 meguluí luís ‘iíréstauííos
1mara la ecumístrumeciómí a uídqcuisici¿míí de casuís papumiores a
ccumumdmumíueuís - ecímíeretamícto los emites ¡irestamímistuis y las cmii ictades ¡irestataricís. cutre las cumumies citcí, cuí el ciii. 16.7)
‘‘1 iO sume i eduid e-cmcmímerc.mt i xci uLtra luí e-simm str-c mcci ¿muí cm uudq cmi sici <Smi dc cuisas 1mcm ji cm icíres y ce-oms¿mmmii ccxs cm laxcmr dc 1 oms
suc isis - 1 cx esímeci cxl i mmmímcmrt cxiicia cid pr ml st cx mmmcm se cmimscrxuí cmi luí r-e’acul cxci¿mmm de éste cm 1cm arico utel ‘II -
emícemxciiémscicmse xxx imxcli’uidcxcmii,.uícicmmm cumumící el Cultisíscí elemmmcmslcm ucurcí lux cxdcícuisieicbus cíe lux ¡mr-xmímicctcxci cíe luí x’iviemícluí
¡muir- el suscící.
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puesto que ésta es la propietaria de las viviendas que transmite, y no se refieren a la
división24>, división que según la doctrina logra el mismo resultado obtenido con la
sucesión de fases en la transmisión onerosa de la vivienda. Sin embargo, puede
entenderse que, admitida la existencia de la comunidad y su división como sustrato real
u
del supuesto cooperativo, la relación interna entre la Cooperativa y el socio con objeto
de adquirir la vivienda atraviesa igualmente por distintos momnentos o fases sucesivas --
cuyos efectos van en paralelo a la eficacia de la representación y a la comunidad-,
u-.
Nos vamos a referir a las fases existentes en nuestro ordenamiento jurídico, pero
a
previamente plantearemos algunas cuestiones que el ordenamiento juridico italiano tiene
en cuenta, puesto que él nos inspira en esta visión de los distintos períodos Centrando e
un poco más la regulación italiana, dentro de las Cooperativas de construcción de
e
viviendas y al margen de la clasificación en fUnción de que la propiedad se adjudique
individualmente a los socios o permanezca indivisa, se distinguen las Cooperativas en U’
subvencionadas o libres25, distinción que tiene, entre otros, algunos efectos respecto dc
e
Ver mamut cx pie 1 8(m —
<<cl )cuítrcm del estcxdicm qume rcuíli¡c’m (ASMI cuí 1976 sombre eaum
1mercmcicSmi y- mmscmtcmumiiciaci, cídeuuícis de Luí clistiume-icmmi xci ciccícicí
de lux s e-cuco¡mercí t.i ‘-cts de 1mrimdcme ci ¿mmm, t ruubuíj o ‘u e-cumí s cutí] cm. i miel sixemid cm iiis dc e-tuis1 rumcci (mmm cíe ‘uiv i cuí dcii deistu-cm cíe
estuos Cxliimmíums, se umecomicí el umcmiar cío <itiuili<.ctm, cii téruiiummcms gemieruuiei, lxxi ciifercmseiuxs e-mitre lcxu ticocmime-ruxmixcts e
ilaumiciduis sociológicas. iO luís <gte pertemieccrictmm luís su¡Imx’eumeiouuíumctas x- cts neutras cm lilires. luí distiuíciimmm eiicmdum
respumusde cm luí evcuicmei¿mmm isistuirie-cí cíe luí ccmcm¡icrctciclmmi cuí Ituilicí, ‘u cx lux recíliduxcí 1mr-áctiecm escisteuíle cmi este ¡mais, l.cxs
ti ooímercmti vas de buise sociculógi cuí cciii 1 emímímí címí sectores ecomiómiii ecus dcli miii tui ci cus, e-omm relux ci ¿mmm a ccxi egdmricii dc e.
ci cmduudummíos comícreicís qume sc e-omumsicicrauí ummereeedcmres dc los imícemítivas e immtervcuíei¿muí dci 1 -lstumdum, c~ cmedciuidcm
scmjetux s cx luís mí cciii] its espeeiii les clume reg cxi címí eumduí tilia de ti acmperuíti xci (e-omumícm el ‘II> dc 1 938, scucesixcíuímeuí te
mmm cidi ti cuídcm, cuí el cuíscm de luís tiaaimcrux ti xcis dc ccumístrumee i ¿m mm suc jet cms it e cumítribcxc i¿m mm esIcítuil ) y it luís mmcm nmm cís
t’ctumdcmmmíeuicales <leí tioclice tiixilc x’ cl Rl) cíe <347. freuite cm éstcís, Liii idco scmrgieuídcm luís ccmom¡mcrcmcix’cus mmccuir-cms, e.
sujetas exclusivcícueímte al tiodice tilvule, dltiC mio prevé muguina tuxmitaeiómi respecto it tos supetas cm cml objeto cte
dichas tiacuperativos, utiliutásidase la tioaperocivcí caumící estructura cine pensmite descírroilor luí actividad de cumípresa
de las sacias comí sumpresióuí del imítermímedioriuí, y al uimuirgemí de luí uíatuircí ccoo de los imíeuies cm servicios qume sc
¡mruucluze-uium - i.tms articulas dci ti odie-e civile que regítiamí ~uimímuiteria somí los del capitumlo 1 dcl titula VI - libro V ‘‘<leí U’
icívaro’’: 251 1 cx 2541 i.as aspectos reguulcidos puor el titi suumí geumerales, detiuie lux saciedcxd, distimígume lxi
res¡mcmuísumbilidcící iimímitumdcu cm iiimííituíduí, esicítulece las uícunímuos ut¡mlicuxbles. lcmmímbiémc sc cmccmímuí cíe [cmeumuístitaci¿mum, de luís
e- smcmtcm s, dc la buij cx - ci mm cml si ¿muí y- mimen e del sume i cm, cus ¿m rgcm mí cís scmc i ci les, luís mmm mcl fie-cíe 1 <mmm es dci itecco cíe e-comísmi clici cmii -
luí discmlcmci¿mms ‘u ci comumtmomi cmdmmíiuíiscrcmtixom solire elluos
1 IASMI. A - cmtm¡oc’u’duzituuicc u’ Álíotuocu bité ‘‘. tiedumumí, Milciuicí 1026 muid’ 27 ct 3 l - Ñu~ r-cluxcicimm it Ls ~~p,~,tixumsdc
ccumistrcmccic,um litmres, se mute-e- refercuscicí cm luí cmpimmiommm de oms lribcmmmciles, e-mm umicúmí cuoscí tci’ucmrcth[e cx e-amssiclerumr e
ut1mlieumlmies it elicís ci e-uxr¿me.ter de : cmumseumeicm cíe rec{cmisitcis rcs1meetcm cíe luís scujeimms cm el cm(mjcicm, y dlii pese cx dime lux
ciouctriiuut (~ Verrmocxcli .s mmcm escé cíe cuecoercius, A1mcmmmtcm el cosmicír-, cus ccmcutr-ct cíe dluxicíses mmcm cícímíímiemm luí ciustericur. c1cme se truticí
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los requisitos de los socios y las fases del proceso de adquisición de la vivienda. El
le’ italiano, de forma positiva a mi entender, desarrolla y regula el procedimiento
de adquisición de la vivienda y sus distintas fases, respecto de las cooperativas
subvencionadas, aunque esta regulación se aplica también en muchos casos de
cooperativas neutras o libres. Las fases que se suceden en la adquisición de la propiedad
individual por el socio son las que a nosotros nos interesan en orden al objeto de la
presente tesis Sobre la condición de socio y sus requisitos, también en Italia se prevén
algunos en la regulación de Cooperativas subvencionadas, tanto para ser socio, como
- 251para tener derecho a reserva o a ser asignatario -
Inicialmente vamos a presentar una visión general del esquema de fases regulado, según
la visión doctrinal y normativa italiana, referido a las Cooperativas subvencionadas,
especialmente en los casos de propiedad individual -aunque también puede ilustrar
de culo tioopcrativa libre, mío sujeto a eomítribume-ión estatal, Lii este seuítida sois iuíteresauítes las cmiiumííaciauícs dicte
vierte el cmntuir. cuí la pág 30, res¡mecto a las tiaaperativas micictras ‘‘cuí luí e-cudifi ecícióuí dc 1942 se ha reccumiocido
cmt mcm xiii cis u míadeoíícm ti ló mí dc luí ccmo¡meruíe-i ¿mmm. qcíe dcliii iremímos neutro, cuí el semí tidum de cine scm cci iiiluxe i cmii u’ destiii cm
mmcm esmui mm ¡iredecenmíi modios cuí luí 1 .ex - 1 ‘it Ci umuuímercí ti xci mmecmtrum es lo mee-amícmeida cmi el ti ti, umq cíe 11cm cmi la ci cíe lux
mcm títcící í i dcmd vi cuse títiii ¡.cmdcm cícur ciii eruitía <mute cuí tícise cmi un mmci cmi cm cíe cm cítommam mí icí mír i ‘cmdci, cictenmími mmcx luí murcuuí it
cciii si stemíe i cm, ímmescimmdi cuí dci de luí re cxcimmciii sume-cm 1 mg i ccx Ii cmumícmgémmecí y ti ¡mi cuí de lux cmiii cmii cuí el comítraccí cíe
sdmei eduid- ¡icírut cxi ccx r el jmagcu dc luí imiten míedi cíe i ¿mmm cuí luí ecumcsec cíe i cmli dc bi emies cm scrxme-tos gem len e-ocmiemite
ecmííseuxcmicicms pcmr míicicmti vcí ecaumómímica un xadcí, a trcuvés dcl ¿mímico escjcmcuííuí asociat va c1cxe cíuuisieuíte este rescíitcxda
cecutí ¿m mmii eco, es decir it truí x’és de la miicmtcca Li duid, cuí temídicicí cammmcm gestiómí cíe servicio -
¡ [1mm luís ti cicípenuíti xcis cíe comím strcícci cimí cíe xix i cuí duis paptt icíres 5 cecmiii> mmii e-cts, recicíl umdums juor cl ‘II 1 de 338 5- scx
mis ccci liCite- cm mies líxísí en círes, ¡ucuedemí di st i uígcmii-sc los mecí cmi sim cus cucírcí el mí ciesa etuumí cm saei cm cuí los ti cma¡merci t Ivuis
imuují cml clIc s y ce-cmii cmliii e-it s C cmi - 91 1111, de luís recm cli si tcm s mucírcí luí ctsi tLiiiie- i ci mí de cmmíum vi xi euíduí pci¡mcmi ar y ce-cutio mmmcci
uírt 351 ‘u 31 hurí cuiscís ¡ucm¡mctlcmrcs u eccumm¿mmmmiccms, ‘u tcmuímlmiéum cl 31), cicle vuiricmn cuí cilguumios sumpcmestcms c]mmc el [II
oñaci& cuí bcxse cmi ecíruicier de [os socios cii cada cosa: periodistas (art. [71 y ss), imíválidas de guerra (cmi - 1 73 y
55).
RiNI, ¡mor stm pai te distimí ocie x’ ciuísi he-a, cuí la ecmmmslrmmcci¿mmí sccbveume-iumuioda, las cirescímíciestos cm reuní sitios secíxo
luís ditercimies mmmcmmneuitos del i ter cootmerativtm: los cíe cmscm, los 1mm’esn¡muíestas de asiguiuxcióuí. y las criterios de
¡mretcrcuicici e-mí Ii asmguí0ieiomi Los presuptiestos de umscm, establecidcms cmi el odie-culo 91 ‘FI) (perteuencia a
detemmmmiuicxdas cxtueorias saciuxies). ctebemí ccíuiipiirse desde el nmouiíeiítuu de la reserva, y eh el de asigmíación, y
ecímíl 1 cxciii lux ¡mosituil íd íd del sujeto cíe Imarticipuir cuí la ¡irestociómí admímiumistrativa o servicio como socia, [os
presuuímncstums dc. -msm gnicmomm dci arde-cmb 31 ‘II) (miii ¡mrapictaricm de cmtra vi vieuídmí. mía asigmiatumnia de otra vivieíída cuí
ssmímcmesto simímil, 3 mc cscu ccii cmi la fase de asicuoae-ióuí. y somí req umisitas qume [ci 1 cv establece puircí poder ser
ctsi cm mcx tui mi cm de x ix m umící mm ecumícci mmmi ecís u jmcm¡ucm 1 círes c.aisstrci i duis ecouí cciii t ni bcme.i ¿m mí esícm tui 1 1 os criterios de 1mreitrcmmctu
cmi luí cxsieimcici¿muí, rcxzcmlcidcms cuí el adiecilcí 311 ‘¡‘II (míceesiduid de luí xix’iemída ‘u sitcmcíci¿umm fuxuimiliar) se cítilizcímí cuí cus
sux¡mcmescxms cíe icictuuiduid cmx el círcieuí de itiseripei¿mmr Respcemcm cx luí sitcmcmciumum de icms sume-isis cmi relutci¿mui cm los castius
debidos uso lmu-tx - i g cmiiiduid - u cuesta que de¡mcmmciemci del cii st i mmcci xciluir y gmix ctcm cíe cm ti Iiduid dcl cm ¡muíricmmmmeuí tío s immg ni cír -




alguna referencia de los de propiedad indivisa-; y posteriormente, en el estudio de cada
a
una de las fases que deben admitirse en nuestro ordenamiento jurídico, iremos ofreciendo
conjuntamente con éste, el análisis concreto, legislativo y doctrinal italiano -el
procedimiento de adquisición de la propiedad de la vivienda cooperativa individual,
sc
aunque escuetamente regulado en el TU de 1938, ha sido analizado a fondo por algunos
autores252- Las fases de las Cooperativas subvencionadas de propiedad individual en las u,
que parece coincidir la doctrina italiana, son las siguientes: aspirante, socio inscrito,
si
reserva, asignación, individualización del contrato de préstamo y rescate.
u’
En algunos aspectos de las Cooperativas de construcción libres se aplican las normas de
las subvencionadas, aunque nó de forma genérica, como veremos: así, en los casos de sí
a.
<>< i.imm 1965, R()EI-IRSSEN se ocupa de estudiar las fases del prumeedirniemíto de císignocióuí de las viviendas, cuí los
e-cusas cte scmjctos de derectía privada caumía luís tiaoperuutivos. Fmi los tiocíperuxtivas cíe cammstm’cmcciómm scmbvemmcioumcíduís
de propicdact icídividual la Lev prevé umí procedirumieuíto complejo y comítrovertida, cii los cmii 89 y ss dci ‘It], cciii
algumícus estadios obligatorios y otros evenicíales, a través de icus cuales se eomísaliduí la piusiciómí dc los simígmílares
as¡miramítes hacia luí detiumitiva addlcmisici¿mum de la pruupiectact. Las actius qume eamímjmoumeum luí serie ¡mroeedimmíeuítcmi cuí
ectestióuí pumedemí ser, cuí siuítcsi s aspirauíte, sucio, reserva, uxsiguiutcióum, estipcmicmcióím dci comítruxta de ¡mréstumuiia de
cciii stm’ueei¿mmi mmmdix- i duma 1 ‘u re se-am e - ‘1 ‘cuduis estuis luises e stáui sujetas cm omm ccuuítrcm1 ¡mcmiii e-tul arumíemite uit cmiso - Luí e.
al gccmmcms ccx scus, cumumící el de ti cmcuímerati xuís de ccíímstnmc-c i ¿mmm u~ae ecmmístrcmyemi cmi ci semí ti dci de lo [ es 1 0 8 [0)St)~ mí
7 1 5, lux 1 ev mcm fmj cm umiumgcluí ;mrcmeedi mlii cuica ¡iadicci [cío‘u [cxcíco t círiduicí cídímí i mmi stratix ci se ti mmiii u a e-comí trcm 1 mr el
cmiiipcurtcm miiiculo de luí ticmcm¡mcrum ti 5-co en vicí ueumresi xa - umuir 1cm c
1cte se re 5cm-e it1 mmm <mmcmi tío dc 1’ t ‘o sí ‘‘mute-, cm mí:
i{( >1:11W 85mb) ( i : ‘Ko/ili:icu /ucmpcmbcucc’ tic m’tcOiOiOtimOtdl . <‘it, ¡mcig 345. U’
liii 1968, i
tmi1i{iNI tuiimiimiéii escuxuhia luís cliversuis fuises x lux re
1merecosi¿mui de cocía comící cte eiluxs rcs1íecicu dc. lcmm icíetas:
t
tml¿RINI, M : ‘‘Kciilizici c’ocmuucmuuíic’cu co ¡mum¡mcmbtmu’co ‘‘ Ncmxissiumíxm 1 )igcsio icíliomíco x’ai, VI, 1 FiEl 1 iJfl~
1u0~, 92 393,
397 it ,:$( 5 ( - i.iuí el mmmi smmmum uxácí Vi £ R ti 1-1 1 A )NI¿ cm fiumílcí cl cíe, cmi muí xc! s tojicruiduis las luises cíe i mise-mm pe- idO iS • me-ser-muí e.
re s1meetco cíe ccuícc xix- i euídcm dcc cnni m muxcicí ‘< o~i cuí aci ¿mmm cm euítrega cíe luí vixi euíclcm rescrvcmdux, lux ¡urcmpi edumul cíe luí
xi~ m euidui se ciclc~ cmiere e-cmii lux est ji cml oci <mmi del ¡iréstumumía iiidiv it1cmiii. 1mero só luí e-comí el liii gui t cmi cxi cíe 1írec ¡a se cubt i cite
luí libre ciisumcmsie-icmmm de luí x-ivicimdcx: VI?Rtiu¿l,iONI-1, l~ : ‘( ‘cmcmuuc’rcuzicmouc’ c’ immo¡om’c’.sx’ ocbompu’u’duuim’u’ ‘‘. Ncmvissimmmxc
l)igcsmcm itcmliammcm, xcii 1V 1 Yi[-1’F 1968, ¡m¿mg 845)— 1 U’
Ya cuí 1976 1 IASMI omíalicocí ‘y distimígume luís lises dc : reservuí -. cusígmmcmcu¿ouí y- esí i¡mmmicíci¿mím del 1mréstcummío imídixidcíumi cm
cmi ri licoci ¿mmm de ¡irojí ieduid. umpí icumbles, camita cm luís ti cmcm¡mercit i xcís scmbxemícicmumadcís liar ami rumící ciumumes dcl -i ‘¡3 1 938,
cumumící cm luís libres-. qume se remímiteuí a esta uíarmima (umetuaiuímeumte mío ajmiicobies a estas ¿ultiumicis, coísícm vereumías íímas e.
adelamíte): l-3ASSJ, A : ‘‘(‘cmopouaziauue o Xluutuualitci ‘‘ . - cii, ‘i’amímbiéím desarrolladas cmi obras ¡icísteriores : BASSI,
A : ‘C ‘cmrnrnco,uitz mi cm ti¡ 1 ‘cmchcco (‘¡mi/co - - . , ch
lums Lises ci tuiduis,cci venir cletensmiuíaduis liar la ley (‘¡‘1) de 1 938), símil admímitidas y repetiduos par la uíiciycmrict de los e.
umcmtares Asi tuxmmmbiéuí TUNAL LIX) se refiere cm aspirauíte, iumseri¡ici¿mus, reserva y císigímaciómí: RiNAIJi)(). A : “Le
sc’ cucid> ccutm/oerduhivc’ . A( t, (Si <mITré editare, Milamio 1 982 Pág. 863 y ss 1-Iste cícítar se coccqmux cíe a¡mcmm’tar. cutre
cutucus umícuelías temimos, scmímcmestos ¡uráccie-cus rescuelmas por los - Iribucuiales res¡mecto ci dichas lises -
e.
¿mí re luxe- i ¿mmi cml ím cíe-ecli miii cuí tui cíe cm dc1cmi sic i ¿m mi cíe luí x- xi eumciut <ml lux s ti umtouieruit i‘cts cíe <cotístrttc.e i¿mmm scob ve-míei <mmmc iduis,
cstcmdicms milis cícicucíles ecímíma el dc lux cmbrcm dirigidux ¡muir MuIR! cmi 995, uomícm[i¡cx, ecímímus tmr-immeiumumles, luís siguxicixces
lises : císpircuuíte, símeicí rescrxcm, uxsiemmatcmriom: Mi¿R/.. 5 131 ISON, Xli tiEStiON, i{ : I1)titi¡1i£SL. Mi:
MAl )ONNA. 1< Sti( )(?C.A, y: 5(j J( )l’il, P ‘\ltuouuoci¡c’ ;mm’cuOic-um cíe/be ccmt-ieOci ccucu/cx’u’cutim’co ‘‘, tiIIDAM lmitdicoxct —
1<)95, puig. 2(m) y mm
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transmísmon de la propiedad individual de las viviendas, el momento de adquisición de
propiedad es el de asignación de la vivienda y no el del contrato individual de préstamo;
y hasta la asignación de la vivienda, ésta es inalienable e indisponible y se encuentra
integrada en el patrimonio cooperativo -la doctrina no analiza las fases de las
Cooperativas libres de forma específica, a excepción de algunos autores de cuyas
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a la adquafirmaciones puede destacarse lo siguiente ‘-, Par isición del suelo el socio
transfiere a la sociedad el dinero necesario, mediante un préstamo, o mutuo254. Desde la
reserva, el socio asume la deuda de la sociedad con un tercero, por la cual va pagando
una renta hasta la transmisión de la propiedad, y la sociedad asume una obligación de
hacer que podrá ejecutarse a su costa si no construye, o pretende cobrar un precio
~ liii luís tiacuperuitivas libres, BASSi se refiere ci, cuí este caso. los relaciamies cauítrcíetmmoies cíe las distiuítos Lises,
jmrimici¡malmimcuite reservo y osigmícmcióxí. 1 )istiuígmme varicus mímoumientos odqccisición del onda cuí clume el sacio tromistiere
dimiera cm la saciedad, reserva y asigmíacióuí, aummqne mío puedemí extrapolorse a todas las supruescas de Coapercítívas
libres, si mío a casos concretos J3ASS¡, A : ‘(‘cununueuítau’icu al (cuclice (Titile -- .. nt, pág. 93 y os. ‘‘o) liar la qume se
refiere a la achmcsisicióíx det sxueta se ha decidido que el contrato e-con cl que el ocie-lo traíxsfierc¿ a la sociedad cl
dimíercí uíecescíricí par-ii la adqumis¡cióuí dcl suela sericí ciii eumntrato “parasacial’’ de umíciccía (comí la eauíseemmehmcio de
cjccc cii e-uSO dc cese dc la reluxcióuí, cl sucia ticume derecho u lo sccmíía otorgada). - - b) Ncmcstro j umrisprumdeoício
recieuíte imumuece cír-icuitada cm reccumícucer cxl socio reservisící luí tutelo cte la ej educióuí es¡meci hect de luí umbligaciómí
scmmícioíícmdcí cci el cmii. 2932 tiadice Cuy ile (ej ce-ticiólí marcocusco de las cobíiguxciomíes dc hacer : se ejcerito a corgcm del
cobiigumdcm 1. cuí luís líi
1m¿mtesis(ciladuís cmx ci texccm priumeipumí).,. luí luís eooperuítixuís de ccmíístrcocci¿uuí, uícmnmmícíiumíemítc lux
trcí st’eremiciu de luí u mcmiii eduid de [os xix- i euíduis e-ni míe-ide comí la ecímísce cíe i ¿muí defi mmi ti xci del cñmj ccci sumci cml. . - y el ji recicm
flumuil de luís Imiemíes es determííiuícídcm simm meumer cmi ecucumící luís exicemicicis de cíuíuí ummmmíímíící cícmtatiuíumíseiuoci¿mmí de luí
sume- i eciuucí - e-umumicí sume cdc e-ii cml rcís ti ¡mus cíe t - oojmcccmtix os - (.‘ 3 [tI lucíCdi de luí re mmcii ciii <mcmi dc~ré stummíí cm muir- cl saeiii
cciii st tu t\C dom mcx 1 ciriocx iííí ciej2uxdct dc cicí cci cíe í circe ia x mmcm umuscí decid cm de cm camcummimi cuí cci, (‘busi gcmi euítemímemmcc cuí ecíscí
de exc 1 cosi ami cíe 1 sumei cm, lux cmb Ii guíe i c) mí e-csut cx cttumimíá ti e--cmímíemítc ¡muir truis ‘en se desde el primmci pico ci ex-cuítuicí les mí cies-cus
tscxímictíuiricms, y mmcm 1ueriliomiecc cciii el scmeicm jícur el bicumicí ¡irevisicí cuí cl ucrt 253(1 titi, 1)) luí ciuiutscmla esluctcmtctrict cície
umícmuumoc col scmc i cm cisc mmii ir lux e-acucio cíe cíímícmm’t.i¡ume i ¿muí del cciii ¡rumí-a dc cmréscux mmmcm de lo sume- i edcmd sen cm tuis míeccoes cm
mire 1 umímimícír de cucumílcí íccscmuíciummí cíe decido) ecuxcí iuíabservamícia pumede ser muívacoduu ¡íar la scmcicdad y mío imor ci
lercercí umicutctumlturicm, 1£) Al sumeicí uisixumiumtutrium le cícuecle ser reccummacida luí cmítciuc cíasesaricí. E) el efecto traslativo de
¡-a propiedad, según la jurisprudencia reciente, se verific-a - a diferencia de la de construcción
scmlweuicionxíd-a., - como comisecuenci-a del acto de asignación y no cmi el momento de la asunción del
préstamo por los socios asignatarios. (h El acto de asignación será consecuentemente uncí venta de cosa
futura - II ¡ir-eeuu fíjadco cuí este cuso mmcm ¡icídrá ser sae-es: vucumieuite uícmíííemítacla II) A ‘alta dc discipliumo leguil, el
sumeicí dde líaycí cmdqniridcm la propiedad de luí vivieuída mio pumede dispaxíer libremnemíte a uímeuías qcce el acto
ecmuíst.itcmtivcm mía ¡uraimiha (deuítro de las limímites camisemítidos umor el Código) toda tlmeo.titad de disposiciómí, la qume
uecl ciuíma lux di sei ¡mii mmii del ‘II 1 cte luí ccumístrcmcci cmii ío¡mn luir y cccíum¿mmiii ea, lo erial eciumící es sabido, cmi el e-cuadro de la
ciccícicí tiuícíl idod ímmmimiica, umípuuume a los sacixís el goce ¡mersaumol de luís imiímicmebies, Estco vumie ¡mcmr la que comícieríme a
bus me-idos de ciispcmsiei¿mmí que trutuisfieren 1cm 1mropicduid dc la vivicuídcí y ¡mora aqcceiias qume trauísfiereui sólo ccii
deree-líuí de Cae-e e-cmumícm cl ctrrcuiduimiiicmmtcm.
E cmiii cm e-ir-e-cm mí sucí mmciiis ¡mmcvicus qcíe sc iiicmiii ecímí cuí luí j cori s¡mncdcmíei cx i ccxli címicí. x onu auící Iizodcío umor RINA1.11)( ) - Sc
euítiemície dicte ci ciuuicrco qmme ci scoeicí (s¿m[cm desde 5cm iliscri[me-ic)li ccmuííum tui
1) trumuisfirió cx luí tiumcm
1meruitivci lícírcí luí
ádc¡uisie-ión del suelto cmi comí piuu,’cc mm cuí ‘ucinas sctccsix’cms) es comí mréslutmmium (‘‘ímmsuicmcm’) cciii esle cibjecco, emoycm liii
cielme ser e-cmmclrcmluxcicm: RINAI Ji X). A ‘It’ somc-ieíci cmmcupeu’atiu’u’ Ab), t ictitré eclilcure, Milcícící 1982, l
0¿ie 15(27 ‘u
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superior al costo, o si no reparte equitativamente entre los socios el precio. El préstamo
a
que asume el socio es un negocio preliminar de “acollo”. una asunción de deuda -el socio
asume la deuda de la sociedad frente a un tercero que prestó el dinero para la
a
construccion-, La traslación de la propiedad255 se produce en el acto de asignación, no en
e
el de asunción del préstamo, siendo la asignación una venta de cosa fUtura, por lo que el
precio no puede aumentar. La adquisición de la propiedad suele verse afectada por la
indisponibilidad de la vivienda en un plazo, excepto que los Estatutos lo permitan -
e
En las Cooperativas subvencionadas de propiedad indivisa las fases en el procedimiento
U’
de atribución de la vivienda son: aspirante. inscripción, reserva y atribución Estas fases
no han sido analizadas, ya que el supuesto objeto de estudio en nuestra tesis se refiere a a
la adquisición por el cooperativista de la propiedad individual del inmueble, no a los
U’
supuestos de atribución del uso de éste.
a
También se ocupa el legislador italiano de regular algunas cuestiones de las cooperativas
subvencionadas, como la posibilidad de transmisión de la vivienda, o de los derechos U’
sobre ésta. Dicha transmisión se regula teniendo en cuentas las diversas fases del
U’
procedimiento de adquisición de la propiedad de la vivienda. Se distinguen expresamente
los supuestos moflís causa de los ínter vivos, y también los casos de propiedad individual a
U’
e.
smi Mi<R./ 8 :131 JSON. MT til -IStiON, R :1,1 ltiti iii¿SL, Mi’ MAl)( )NNA, R Sti( )titiA. V : StSí IOTTt, 1’
‘‘,-\ ítzuímxcíle puatica cic’ble scucietci tcucupertitií’co - - cuí, pág. 275 y ss, 284 y os. 1 ¿stos aricares taumibién imaceuí
i’cfereuícium it este scm¡mcceotcm. y pouíeuí de mílciuil ticstco las di l’eremicicts cxi stemítes m’es¡mce-ta dc 1cm císigmícíciómí y ecouítruítcm U’
cíe ¡mr-cSstoumí cm i mmdix i duicí 1 cmi lux s ti ncm¡mcratisas snbxemieiomm aduis s las libres. A si a fcnmiuími c~ cíe-. e-mí [custi cmcm¡mercít i xci
libres, el uxeccí de utsigmmumei¿mum del iuumímumebie trauísfiere luí
1mr-apiedcícl dc éste de la socieduid cml sae-ido, ecumímo ae-tcm o
mit cuícm cmmícmcm scm, 1£ 1 cm si gmmcmtuíri cm cicuíe cmii clerce lico scxbjcci’ cm cm luí it sicmi cíe i ¿mmi y cm luí ¡mmii ecicíci miii sumící si luí tioo1mercmti xci a
mmcm ccliii pie - Lii lux s ti ocm¡merati x’cms libres es ex-cuí tcuux 1 cicle sc difiera el elee- tcm tr-cm si uit ‘¿cm cíe luí ímrcmími eduid huísmcí luí
esti ímcm 1 u mci ¿m mí de[ ecmii trumt cm de 1mrmlstamsia i mmcii’ i cicíco 1 ti címercíliii emite el e ce-tío t rc.x siuit ix- cm se iruicísmc-e cii cl mmm (mmiicii tui cíe
uusíeuíuíci¿uuc dci iíímíícmeblc. scílvcm cicle exisicí cmliii rcmmíism¿ouí u luís mícmumíícms dcl it 1 rcluotixcm ci luís ticmcmmmercicix-ums
sctímxeimcicmuíuiciuus. Si Icm ticouo¡mccuxmixci mmcm esmimípie luí mr-estcteucmis respectcm del sume-id cisícmímctluiumcm, <sic tuemie mxii cier-ee-.licm e.
scttojeicvcm cm lux cmscemicxcmuomm -
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de los de propiedad indivisa21 Actualmente, en las Cooperativas de propiedad
individual257, y en relación con el aspecto de la sucesión del socio, hay que distinguir
según los momentos o fases en que se produce la sucesión, cuyas consecuencias son
distintas: aspirantes, inscritos, con reserva de vivienda y con asignación o entrega de
ésta, que se refieren a la sucesión en la posición contractual mutualística adquirida por el
socio difunto -no en caso de aspirante, y si en el de reserva, asignación o atribución de la
vivienda-, no siendo posiciones societarias en sentido estricto sino contractuales25t
i.¿uí luís ticucíperati sumo de ¡mrcmpiedad i mmcii vi síu. regrí 1 adcí lux scmcesi ó mm ummumrt ¡ o cuxcusa cuí el círí i cumicí 1 1 4 dei ~[‘1J. scS la Ii cmx-
dereclíco de sdístitcmeiómm ¡mor- el cóuivuge mio sc¡marada cm luís iíij os uumcumumres hasta c~cte cíle-auíceus luí umíavor edad, cuí luí
sitoacióuí dc socicí paro ci que lía sido atribuida la vivieuída (mía hay asigumaci¿mum). Ncm lo lía’u cuí limo ecísas de
cispiruiuite. iuíseritcm cm comí reserva cuí estimo das ¿mitiumicus sólo ¡uccede obteuíer deree-lící cuí reemímbaiscí de luí cícciómí cm
euumtct social.
I3ASSi, A : “( ‘cm un unemuicí rico cmí ( ‘cuclice ( ‘iíoile -, - - cii, pág 657
Art 114: “¡¿mi las Cooperativos para la couistruccióuí de e-iiOii5 populares y ecamiómnicas de propiedad indivisa e
inalienable imíciuscí que mío disfruten de coxítribuci¿muí estuctal, el socio que mímuera, después de la atribución de lo
viviemída sc srmstitrmye, por ci cóxivuge superotite comítra el qcme mía exista semítemício de scímumrocióuí perococícíl puir ocí
e-tupo. Igual dcrecbuu se reserva a las hijos imíeuíares del scmcio difuuula híastum qume seauí míavares de edad’’
l.uxs regícís ímuíiiiecílcxrcs sombre luí scmecsi¿umí del sucia mimortis ecícíscí, cmi luís e-itOOiS <le ¡ircipiecluxul iuídixidcmumi cm immdix-iscí
suture lux uuvieimdcm, se emmecocmmtrauí cxi cl ‘III dc 1 9.i8 luir-U 1 [4 cm II]). mmicidifie-aclcm 1muxreiumiumicmire imuir ley- dc [—3—
10)52 s cuí el umrticculcu 2528 dci tiC. Este ¿ilciumiuí se emímieuíde ¡mríícticcmumícumte iumuí¡iiieuxblc
1mtocstcm c~coe el ‘it) címímíco
les- esímeciuíl, se immí¡mcmmm& luí uí¡mlie-cxci¿mmm dci it) sc ¡írcmdcuce mío s¿mluí cuí las ecíscís cte vixiemícluos ¡muuímuuícor-es y
eecmmmcmuímoe-cus, suuící sumumíbiémí e-mm luís sivicusduos libres, si el cíe-tui ccoumstitcíti’¿cm mc reuímite cm uuc~cmeL
¿mi ecísio de mmm míe-ríe- cíe 1 sume- i cm. scm 1 vdm q cíe el accci e-comí st it cx ti ‘o cli s¡mamíxuuí luí ccmuít iiicm uíci ¿mmm de luí doc i edad cciii cus
lmeredemums, coccus ticumemí deree-iícm cm lux iicjstmclcue-mcmms de luí ecímucco um cml uceummbcmlscm cíe luís uue-eiummmes, secosims luxo
clisímuosicicmuícs del corm¡etmlct sicdmieuíte’ 13A551 A ‘‘(‘ononocouootuu’icu cuí (‘cuclice (‘iíi be’’ ., cii, ¡ucicr 645,
luxímíbiémí se recuugeuí luís oci¡mtmcsccms ujume xciii a comícílizarse cmi : MI¿R/,, 5 BISaN, Mi’ tii¿StimN, R :13 Jtitil ¡ESE
Mi MAl)(>NNA, R Sti( )titiA, V : S( Sí 30111 ¡0: ‘A fcuuimuc,le praliccm cielle .somc’ielu$u ccucmpco,’alii’e ‘‘ - - cii, ¡mag
298s os.
1 3ASSi A : ‘1 ‘cunonoí’oiucuricm ab ( ‘cmciicc’ (‘is’i¡co - - directo dci Fiera Sehiesiumeer, AmIs, 2511 cm 2548 : Del le imnprese
cumcm¡ier-cis ixe e cleile mimutne umssie-viratí’ící. (liulTré editumie, Milamía ¡ c~5fl - Pág. 658 : ‘‘El ‘II) ¡938 se ocuuicí ciar mamíto
de líos efectos cte la mímuerte del sacio sombre lo relacióuí camítractumal cuí e-nr-soy lista deragcí el uírt, 2528 dcl ticídice
Ci ‘¿ile parc1ue estumblece la ¡mrcmsee-ucióuí de la relacióuí scmeial (luí cliociplimía prevista es válida caímítmiémm cuamída mmcm
iictyo cmliii $mrevisicoui expresa cuí el Estatuto de las ticocuperativuis) u pera la proseccccióuí de la reicícióuí socictuirio es
miístc-mcoiíemituxl it luí fiuiolidad ¡mreexiiiuieuitemmicmice persegscida imor el legisicídar. aqumeila de hacer conseguir al
~ivieiída, cmi e-oso dc desa1mariciéuí dci socia, a ¡cm familia de éste, 1-cm fimíalidaul de mmolitica social mierocicuida a
tucívés cíe la e-dimís tm’cccc-i ¿m mí umumuicí luir ‘u ecamió mmmiea inoii he-cm la cicraxcume i ¿mmm comí cciiidci cmi el ‘¡‘1 J 1 938 resímeccí al art
,
252W. i mís¡m i rcmdcm cm la círoseecíe- i u) mí dc ci reí cici¿muí comí 1cm o Liumíi liares del di fuuitco secí coumuuii u cuco cuí taduis euíscís de
(‘<mcm mercítíxcís cíe e-cuumstrcceeióms - e-comí tumí qccc cuí el íímomíícuxtcí dc luí mmi cíciie ci scmci a lmumyum aclc1cuiridco clima ímcmsmemamí
e-cuí mm rulet cxcii mcmr e t’ce-.tcm de Lío jirestuíeicíuíes ycm ei’ectcouí dcxo (rcserx cm - cm si pi tute-o)mí - - . ) 1 icirece 9cte - cus pche rumí - si luís
re lux ci ulules e-cus t rite- c cící les se cuí ecíe-mítrum mí cus es troco de ejee-hmel¿m mx (iii sen ime i ¿mmm) y lícív e cmii lic tu cmi me luís líeredercís cíe 1
sumei cm x limo ociei oms colcxii te s, se ciii ¡mr-e iciemí cii cm luís Ii erederuis cíe 1 sume- i cm, si cumilire 9cíe ci cii ño mmcci Ii cmb i ese mucíes tui cuí
mmmuxrcImuu ‘cm luí meluxc’icomí ecmímtmumctsmuml [muircocmbtemmer [cmx’ixicmídcm, el’ee-.tuxuíuídum luís 1mrescuxe-icímics e-curres1icoimclicmstcs
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aA diferencia de los supuestos de transmisión mortis causa, que se regulan en fUnción de
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su ser inevitable y necesario, la transmisión inter vivos , voluntaria, se admite en
supuestos escasos: se permite dicha transmisión para las viviendas populares y a,,
económicas en casos graves o de fUerza mayor determinados - artículos III y ss del TU,
a’
supuestos de cambio de residencia, o de estado familiar, o por otros motivos graves. -
No hay normas que limiten la transmisión de las Cooperativas libres, excepto si sus tu
Estatutos se remiten a la regla del TU, ya vista. Las circunstancias de la transmisión en
a,
las Cooperativas de propiedad individual se tratarán de forma separada según las fases,
analizando los efectos en cada una de ellas U’
Hasta aquí las notas más destacadas del esquema italiano, a partir del cual desarrollamos
la sucesión de fases que se producen en nuestro ordenamiento jurídico —pese a que ni las
e.
normas vigentes, común y autonómicas se refieran a ellas-, aunque sin extrapolarlo
absolutamente en los aspectos en que las diferencias son insalvables e.
2. FASE PREVIA. ASPIRANTE A SOCIO O SOCIO EXPECTANTE, —
La situación de aspirante es previa a la inscripción corno socio de la Cooperativa y e.
aunque no es, en absoluto, tan completa como la inscripción. supone una relación entre
e.
aquél y ésta. Puesto que es una situación posible en la práctica, debe analizarse,
especialmente por la necesidad de concretar sus efectos jurídicos Aunque en otros países e.
predomina la denominación de aspirante a socio, en nuestro ordenamiento sólo consta
a
U’
U’Luí dumetrimící, cuí e-cmííeretcm ImERINI. tiemícle cm ecímísidercír- dccc. e-mí gemíercíl. es iuídispcoumibie cm iuítruxmísumíisitmlc imíter xi’¿cms
ci clemee-lí cm del it sieuícmtumricm - Afícíde, dcii trío cíe odí 5-mosco mm escuse-iiliii cisme ím cmiii i e-cicle limo ti uuumimcru mii ‘¿u o de e-amis rute-e- i ¿mmm
cíe xix’ i emícico o ce-couí¿m mmmi e-cts y ¡mumímcí icíres - cl cíe lomo ocipucestoo dcl umrt. 1 1 1 ocímí cíe-tíos u udumí mmii si rcx los-cus euíuímímí ejcío ¡mime st cm
cícce luí e-coi¿mum cm sttlmuirm’iemmdum se scmbxmrciimmcumí cmi coistrní del [¿o(uidumcdxci cxe-Scxcmciu)um es e-uíuístitcmtivcí cmi este cuisum, U’
1.01 £14INI. M : ‘‘Iiclilizicu cccuuucmnmic’cu o’ ¡ucopu bcuum’ . cii, 1mcig. 395 y- Ss.
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2m’u50una referencia al socio expectante en el artículo 92 LGC -art. 132 LGC-, relativo a las261
Cooperativas de viviendas, Esta figura no ha sido estudiada en exceso por la doctrina -
Debe aclararse su denominación como aspirante o socio expectante —la primera es
preferible porque no es socio, y la segunda porque en muchos casos es titular de una
expectativa de derecho a serlo-262.
1-as titiAA haceuí reteremicio a los sacias expectomites. asi deisauíminodos cxi algiouí cuso, cío cxi todos, y comí
diferemítes efectos: idémíticas u la 1 ti so 1,6(2, distimmgucieiida seg(mmí las cooperativas sean subvencionadas o mio, e
iuieluLso ticgouídum o cliteremícior la troimonmisión de la viviendo de lo tramísuímisiómí del derecha a la adjudicaciuuii La
1 ‘ev dcl i>cmis Voseo (ley- 4/1993 dc 24—6), cmi cl art 118. se refiere a los sacias expectauítes, e-críos derechas
res
1meccco cx luí rramíscííísíumím umíter vivas dc las ‘¿iviemídas y loe-ales, ‘¿emidruium dereruímiumados cuí las Estatutos cuí las
tiuma1ieruxtivuis no ocmbveneiauíados, quedando suijeros cuí cl caso de subvene-ioííodas cm luí legislociómí con-espondieuite
cm estuis - 1 )e igumal tormíma reguilo luí críestióuí lo 1 ev 2/1 998 de 26—3— dc tiocuperativas de Lxtreímiadurux cmi suc círtiercio
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¡Luí tiuxcalcíiicx, l)eeretcm 1/1992 dc 10-2 que aprcmelma el texto r-el’nuídida de lo Leí- de tiaopercttivao, el ami 96 se refiere
cx cus sumemos cxpeetcmumies cmi iguales téníminos a las de la 1(2 ‘u 1,6(2, e-animo pasibles bemíeficiamias del derecha dc
tutu tecm 5 reír-cíe la sombre luí xix’cendcm truimí síu i tidci iuíter vivas - Ideolico sic cmae- i ¿muí es [cmdel art, 84.6 de-’ la 1.-ex’ 9/1 998
dc 22-12 dc Ccuo1mcraiivas de Aragóms, la Ley 5/1998 de 18-12-1 998 dc tiocuper-ativcms dc Gumíxe-ta va ¡omas allá, ‘u
adenícis de prever el tamxtec, ‘u retrae-tu, a Livor de las expectantes, mmía¡mtiemxe qume mmcm scrámx cíplicables luís
jumí i tute cmi íes a la tu-ammsumsi siómí dc luí xi vi eímdum - enamsdum ésta se lía go o los persumumas dccc eoíívivauí Cali cl sae-mo
‘Fanmímiémí a 1-ev 4/1999 de 30-3 de Cooperativas cje la Conmnímiujad de Madrid, cuí el articulo liS, se refiere a icís
expee-tauítes e-auno bemíefíciarios del derecho de híuílea y retracto de luí Cooperativa, e-omm la liiímitae-ióui dc
ccse-euídietmtes. dese-emídiexítes cm euimsxrxgcs juidicialumicuxte seimarcidas a divore-icidus
21 1 )ce-rctco 1/1998 dc 23-6-1998 dc tiaaperaii’¿as de luí tiouímuimidad Valemíciamící hace r-ei’erene-icc a las sae-mimo
expee-lutmuieo cmi <luís umeosicumies, Cii ocí uxiL 81,3 so 4,
TMc prevé. cmi cl 813, qae lo trcmmmsíímisióum del derecha a la
cidj cmdi e-aci cmii sólcí pu clrui hacerse a Livor de éstos segiumí el orden de aímcigúeduod que tengauí l-¿uí el e/msa dc
truimí sumo i xi ¿mmm iiiter si sos cíe luís xii; icuidas adj o ídieuídum o ‘- durcumíte cmii plazco dc 5 ciñas. ‘u ejercitado el cmii temí mu retrae-mci
muir- la ticucmpcmct ti ‘¿cx, éstux uidj míd i ecírá lix xcsi cmmdcx cm los ex¡mecí cmii Oes respeccuumdcu su círdeuí de iii gr-cocí. Se execpm ¿mcxci
cíei cler-celicí dc lux (.cmo;memvx mis-cm luís e-cm muos cmi q cíe ci cxdqcmi r-emí te seuo cx seemídi cmxi e deme-ctcdi cuí me cm e-/u mo ‘uge -
luí les Ncxxarrcx 12/1 0)950 dc 2—7 mmcm mace uiiiiermsiux reie-’rcume-icm cii Icumicí,
<1< )M 17/. Al >4J4J(’it) /\ - Jm- luut,í,sur ¿loo ¡av a,ocpcoc’Io,v thuci,uciíouoc ¿loo It; .‘/cmcíedladl (‘cuaperalim-oa dc’ i.’im’uc’ncía,v uou)
l<vpau)ts ‘.. cuí, pig 43: ‘‘1 ‘ca- lo cjmuco sc’ ¿m’/7c’uío a It, í.’cors’ic5;u cíe cozuu’atlc¡, col principio no coy nuconupo/ihIc’ ecal nomo
>icyc’.dcSludl .vtolcoccic$u, tic’ lar í’c.’tuos por ecachí cico sc, cc,iuiríbm,cuc)tu al pt’ocu’id? pccic/ftctim-’o, ¡mnptuivci,uclibbc- e,,
uccnucuuuc’s ¡‘cuoc¡ It, u ial, ul/cic¿ci cito) prcmc-c’c (o huí cl c’c,cvu tic’ ( ‘ducqmc’u’d¡Iim.’ccs’ dc’ mii’ic;tmdctr, lic, tic’ litt<’c’tííco ‘tc>gmaf la
cc,ptuc otic,cl tic’ tuhcí¿vuu, x - /t;cnbic>a otitis ux’cpccÁ-ilov quco rail c’cflcrc’c.fdtouicidl tic? ¡ccv tipos tic’ ii i-ic’i¡t/tI o’ a
c’.s(cftctlc’í ci ¿tít qIlco 5-co pic-1Is-cd cicc-c’cbc’i’, luir cm I~’cu cmi u-/con o-/co cc,smuAc, ¿mac’ ‘luma lii,miicccichm cío’t utmitumc’rc iuítiv,mc> cío
’
nuiení bu-cus, quId’ ‘cc-o czclo’cm,cuu’ci ci /uir t’tm’tcoumcla,s clts’pau;tbu líos ,suogÑu col ¡ír-umc-.ec’tcm cito cuí, tu, costalo lectubuu, Lux c’.s It’ seumdic/o cos
cmm,um-c’umíuo,uíe o-sic> bmlet-eu- ‘mmc, lista cte e.spem-cu u/e sm:mcios. c¡ume íucuctrcium teu,er tal cooc/mctc$um, joara cubrir ¡cus bicqas d¡OcO
se pu-cuc/uzecuum comarco lcu.s ac//umc/it-aícurios, ¡muir rmgímrcusc, orde,m cte niscripcmómi -- -Iuic,rec:e cusí It> fiQiuf’di cid’1 su>cío
exbuioc’itmuíuco u - ‘t> .su,irao¡e -- cm .ccuc-uui. faum coaracterisí(ca cte las cc,cufmcorcifiva,s cte íouS’ueumcta,’u, (‘cuí, tacto, omm este fipu:u
dio c’cmcupeo-co tmí -¿os’ quid’ cmc’mqmcm col p uoseum ti’ fu-almaj cm. (tu libmc’ tic/li co,s i¿m, t ‘u icm bc;ja í-.cilmnu marití pumcodeo cts ¡tui
c-mmu clic- iv,,macicu,s cm ptzrf (u’ mm ¡viii cid>dios nmuv u’s¡ucocic¡bcos cm c-cmuucm’íc taiman fcos quico uní iiaum [cuscíen /uma les ¡icomjmu it-icu.s pulid> ba,s
iuiie,c’scos gc’u¡ercule.s dio (cm ccubectis’ictaci ‘‘ (el subrayado es mímio}
1 )estiuma uilgciiícms ui¡mcirtados cm esta fuguora, y hume-e couíticíccas retímisiamíes a luí cmíismmíuí: SERRANO Y S( >1 DLVJll~A. AD:
‘‘la ( ‘cmaj:mertulíí’cm ccmnuc:u suucieciczd cubmieruum ‘‘. Miuíjoterio de ‘1’rcxhmaj a y Seguridad Sae-ial, Sevilla 1982
1 )e ¡me- esícemíder-se eumimicí ums¡miraíste - sul lxii c-j cíe se cmi ti e-ocluí que se o ruiccí de cmii ocxj ccci cío cl semí ¿mdci qcíe 1cm regcíla luí
Lev 2/ i 90)0) dc 31—3 dc Sncicdutdes tiooímcrutrivcis omídal curcio, cus ci círí - 130), imnr-iimu.o dírme dediecí cilgumuicis r-ct’lexicmmmes
‘u ¡mr-e vi si nimes it cli e-lico fi oidor-cm Sc regcx [cmci clercelíuí dc tumuitecí x mcl muxe-t a de luí ticocm¡meraci xo dcxc rccltoitdct cmi [tos
suicias exíme-etcuimmcs y, cideimícís el ;mármcttci c1cciííca oc refiere cuido cícce euíriemíde par cal ecícídiciómí dc sumeiuí ex
1icctauíle
eumímící cl dicte cíome-cío cuí esímercí dc ser sae- cm: si e/’it’íco,s cío’ bou ciis¡íum ostc cuí bcí,s cupouícmtbums 1 o 2 dio cosfco a u-tic-mo buí
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La figura del aspirante puede existir o no, es una posibilidad facultativa y no obligatoria
para el socio, puesto que no es necesario que previamente a la admisión como tal —
atraviese por dicha situación, pudiendo ser inscrito como socio en el mismo momento
a,
que lo solicita. Tampoco debe darse necesariamente en todas las Cooperativas, y ello
e
porque desde el inicio el número de socios puede ser idéntico al número de viviendas
construidas, lo que no impide su existencia si el sujeto que desee ingresar como socio en e.
una determinada cooperativa solicita el ingreso y no hay plazas suficientes-.
e
convertiendose en aspirante si la Cooperativa admite esta figura -no tiene más remedio
que convertirse en aspirante, aunque puede que no le interese adoptar esta situación y no e
asuma ninguna relación con la Cooperativa-. La Ley no parece imponer a las
U’
Cooperativas de viviendas la existencia de aspirantes Estas circunstancias, posible y
facultativa, diferencian a ésta del resto de fases cooperativas, que nece,s’ariarnente se —
producirán en la relación entre el socio y la Cooperativa de viviendas en el supuesto
e
estudiado, y también en otros
e.
Los sujetos entre los cuales se concreta esta relación previa, cuando existe, son: el
particular que desea ser inscrito como socio y la Cooperativa. En los casos en los que el U’
particular solicita la reserva de plaza ante una gestora profesional encargada de la
e.
promoción y constitución de Cooperativas-. deberíamos plantearnos si se trata de un
aspirante o sólo de una simple reserva de plaza para e] ingreso corno socio en futuras U’
e
(fauí feo> jo ,-íof rad-Ico)-. icomucho) It: ccíuuclicic5uu cte scmcum expecuan! e tique! 1/muí;, imabiemucbo t’fioc-mtmadcu ¡a s’uscripc-im»u dio smi
e.diportdciuidu ciloligcuicmiia cmb ctupircz¿ ,s’cucicul cíe It> t-cuo¡uerduuiiocu cíe íim’ieuucias, />0 ce le ¡mc> tici,muclicczcbo moma ioiíoievuda,
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Cooperativas Podemos decir que éste es un caso de “reserva de plaza”263, limitando la
fase de aspirante a la relación inicia] entre la Cooperativa ya constituida y el sujeto que
desea ingresar en ella -no puede hacerlo por no existir viviendas suficientes y queda
pendiente de posibles vacantes, bajas o expulsiones en la Cooperativa, o incluso de otras
fases futuras-. Distinguimos ambos supuestos porque sus efectos jurídicos son diferentes.
La reserva de plaza, realizada generalmente por una gestora respecto de fUturas
promociones, se limita a la obligación de desembolso de una pequeña cantidad por el
sujeto que pretende ser socio -desembolso que puede no existir- y la obligación de la
gestora de mantener el número de orden que le corresponda, así como de facilitarle
información acerca de las promociones que sucesivamente se oñezcan. En el momento
en que el socio cause baja, se le devuelve la cantidad que ha pagado, cesando para la
gestora la obligación de mantenerle en e! número de orden previsto, y de informarle, No
en todos los casos existe un desembolso del socio, y por ello surge la duda de sí, en caso
de que exista, la gestora puede quedarse con el dinero como remuneración por su
trabajo, al margen de que éste llegue a buen fin respecto del socio; y también de si el
socio-. en caso de que la gestora pretenda poner fin a su relación, tiene derecho a una
cierta indemnización en función de la esperanza que tenía respecto de su vivienda futura.
Esta es una expectativa de hecho respecto de la cual la práctica demuestra que a ninguna
de las dos partes interesa que el vinculo sea mayor y de lugar a ninguna indemnización -
<> tiuíxoiuo la
1mrciccie-ux uleímícmestrum ( iíml’aníiacic)um de ‘1 AI.J gestuurcí), cmx esta relcíciómí cutre las gestaras profesionales ‘u cl
particular, éste se obliga a emítregar Cclii cuicítidad, simimbólica y mío exe-esivul, camímo reserva o muestra cíe suc imíterés
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lucoecle cíccímí uír- lux }ircmmoíoci ómm cicle imiós le iiiter-ese, simí esmuir obligadio tiar la pri limero que le e nímí mmmii cíncuí >. ¡icíd jemída
cm si cmxci rse lux ccxiii iduicí cuitreocmdcí cm luí gesx<mr-cm al cumuxeepta cte cualcm cíe iii greso cm cm parUme- i ¿mm cíbí go inriit poca ser
5cm eu cm -
Si cl suc i cm cíe-sist e- u u remí cmx ucicí - e-co Siouxmudcm fríj~m cío luí Ii siux dc es¡mercí - oc ¡mro ce-cdc cicles-col ser 1cm ouígodlco pto r éste - c~ roe ocluí
cyce-Iuxiclum de cm lioccí. 1me-rdiemmdcm cl círciemí de uiimoixcticdcid, Acícxi jicíecle ji! uxímiecírse si luí geoccírcí p cíe-de exigir luí
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hablamos de expectativa en sentido vulgar, no como expectativa de derecho-. sino corno
emuera esperanza-; de esta forma, el sujeto tiene libertad absoluta, sin coste alguno o con
un coste mínimo, para reservar plaza en las gestoras que desee, y la gestora no adquiere a,
ninguna obligación con él, o simplemente la de informarle264
e
Resueltas las cuestiones relativas a la “reserva de plaza”, el aspirante a socio espera a
eque quede una vacante y se respete su número de orden en la lista de aspirantes, por lo
cual podría verse obligado a aportar una cantidad que garantice su interés en esta
a
posición, como la cuota de ingreso (según la Ley andaluza la aportación obligatoria)
Podría pensarse que goza de una expectativa de derecho respecto de la condición de
socio, sujeta o condicionada a que exista vacante y a que cumpla los requisitos para ser e.
admitido como socio-. si existe alguno. La Cooperativa por su parte debe mantener- la
e
lista de aspirantes, conservando la antigoedad de cada uno y ciñéndose a ésta en caso de
vacantes. U’
Centrándonos en la escasa remisión de la LC a esta figura y las posibles situaciones en
a
que podria referirse a ellos: según esta norma, en caso de transínisión dc la vivienda antes
e
de cinco años desde la habitabilidad de la ¡nismna —desde la licencia de primera ocupación
o la entrega de su posesión según e] art o§<-.~ de la LC actual--. los socios expectantes e.
e
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tienen derecho a que les sea ofrecida por medio del derecho de tanteo o preferencia de la
Cooperativa, según el orden de antigoedad de éstos El derecho de preferencia del
aspirante o expectante puede utilizarse durante un plazo de tres meses, pasado el cual
decae el tanteo a favor de la Cooperativa. También se prevé el derecho de retracto de la
Cooperativa si el socio transmite a terceros sin notificarlo a la Cooperativa y quisiera
adquirirlos algún socio expectante2dmó, o solicitante de admisión como socio —la LC actual
aporta ambas denominaciones, lo cual es criticable puesto que puede provocar
confusión> No se ven afectados por esta prioridad los ascendientes o descendientes del
2mm7 -socco , nc el cónyuge del socio separado o no legalmente —tampoco deberla verse
afectado el cónyuge en ningún caso-, Los derechos de tanteo y retracto citados, aunque
pertenecen a la Cooperativa, sólo pueden ejercitarse por los socios expectantes, y no por
los socios usuarios de otras viviendas -viviendas que se encuentran ya en régimen de
Propiedad Horizontal, que excluye el retracto de comuneros-, o por socios de trabajo o
colaboradores Estos derechos de tanteo y retracto se admiten en los casos de
transmísmon ínter vivos de la vivienda, después de su entrega Los supuestos de
transmisión por muerte se rigen por las normas civiles de la sucesmon,
it cououcuu uu’idimms / fcOs O)tco.OcO,5 tbo’scico c~mc c’ col scmt.icm ji usa como c’cmuucmciu-uu icomuucm do;! 1. ‘cmuusejum l?ec/cmu el pu—vipccsifvo cío’ fu-cuum.scuuifiu’
smm,s ¿bou ‘c’clmu u.u otilou-e íco mit io’umclc; cm boca 1, sin qn o’ mu iumgoium .‘ccmlicitcuuufío cito cxvi»> i.siu»m c-cccuuc, ‘ccxc! cm jou:mu c:mucic’uu cío’
tu/u /igm¿ ecidodí lutugcx om.’cc o do?1 cimou’ooclu cm vito p/-eli’u ‘comud.- it> joaudm ba aclqm¡i.s itic5uo cío; las nuiscuucms, el ocmcia q mev/cm tu!’mao izcucivo
ímcu u-tu tuiuum.cnm i fo u-lo os, iuu fc-u- ,-.i,’cm.s, tu fcou ‘ccou-dos u> cm .sumcucu~ -
o ‘/ 92 2 i, ci> Cl 5>¿J.O m/co,Otcm do qocco -So’ me/icomo; el muuiuouoou-vm cm,> feoicoo cío; cosco cuuficm¿ la, col saticm simm c-ucumplifumeuu/cmu- bm
qmuoo cm! col nhisnucm se establece, dm’aumsnmifieu-a a ferceucus s,/s clercoducus scubre la vis’ieumtitm a lcuccml, la (‘cuapercu/ií’a ‘ci
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623
En los casos de cese de la relación social durante el período de construcción de las
viviendas, que todavía no han sido adquiridas por cada socio, no se alude a los aspirantes
a socio como preferentes en el artículo 50 LC -78 LGC- En los supuestos de
El
transmisión ínter vivos —por baja o expulsión- la regla que observaba la LGC de 1987 era
el ofrecimiento a otros socios o bien, si la baja es justificada, a los ascendientes,
descendientes y cónyuge del que abandona la cooperativa, teniendo un plazo de 3 meses
a,
para decidir si se convierten en socios o no; mnientras que la LC actual elimina,
u
injustificadamente, el ofrecimiento a los parientes. En este caso el legislador no tiene en
cuenta a los aspirantes, que parece podrían ser llamados, ni tampoco a los parientes, si a,
los socios renuncian a la posibilidad de adquirir la vivienda y la condición de socio. En
U’
caso de cese por fallecimiento del socio en este período se establece la preferencia
respecto de sus derechohabientes, si adquieren la condición de socio en el plazo de 6 U’
meses. La Ley no se ocupa de la situación que se producirá si los herederos no desean
e.
continuar como socios, en cuyo caso debería poder ofiecerse la posibilidad a los
aspirantes-. así como a los socios que pudieran necesitar una segunda vivienda -casos de e.
familias numerosas- o sus familiares.
e.
Determinada la situación teórica y práctica de los aspirantes en nuestra norma
U’
cooperativa común —que es similar en las normas autonómicas-, debemos analizar, desde
el punto de vista del derecho privado, si está situación responde a alguna de las U’
estudiadas por la doctrina civilista, lo que puede contribuir a concretar sus efectos
En la relación entre la Cooperativa y el aspirante parece que puede admitirse, como
U’
expresión del principio general de “puerta abierta”-. que el socio y la propia Cooperativa
puedan poner fin a esta relación cuando deseen, aunque se plantea la duda de si el que —
pretende la extinción de la relación queda obligado a algo respecto de la otra parte. El
624
a
socio expectante debería poder recuperar la cantidad depositada en la Cooperativa, y la
Cooperativa podría modificar libremente el orden de antiguedad de la lista de aspirantes-.
aunque podría exigirse una indemnización por daños y perjuicios si se han producido
éstos.
Desde el punto de vista de la denominación, aspirante o expectante, podria pensarse que
- 268
se trata de una situación jurídica interina o de pendencía , una expectativa de derecho269
o una mera esperanza de hecho. Hay que destacar que no existe un derecho cuyo
ejercicio se somete a término, ni un derecho aún no nacido por falta de requisitos, ni
tampoco falta el titular del derecho: los derechos propios de la condición de socio existen
y se ejercitan respecto de un sujeto real, el socio, que ya ha sido determinado; por ello,
como mucho puede admitirse que se trata de un derecho condicionado En este orden de
cosas se expresa SERRANO Y SOLDEVILLA, al manifestar que en general, en las
Cooperativas, los aspirantes no tienen un derecho subjetivo, ni expectativa de derecho ni
tampoco un interés legitimo27tm No obstante, califica27i su situación-. en las Cooperativas
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de viviendas, de jiuridica sin calificación especial” como titular de un derecho subjetivo,
preferente ante socios y terceros e incluso ante la Cooperativa En nuestra modesta
opinión, sójo podría admitirse que ostenta un interés Jegitimo a ser socio, por Jo que si la
e -
Cooperativa no respeta el orden previsto de aspirantes, puede acudir al Ministerio que
Vr”
corresponda —no parece práctico ni lógico que dicho interés le permita entablar acciones
judiciales contra la misma-. Por supuesto, respecto de la vivienda su situación es de mera cm
esperanza de hecho Podria estimarse que goza de un derecho subjetivo a ser aspirante,
si
pero las consecuencias que conlíeva no parecen demasiado prácticas. Quizá sea más
lógico calificarlo de esperanza sin consecuencias jurídicas, aunque el muero hecho de que —
ostente algún interés elimina esta posibilidad, y dicho interés debe reconocersele
a
También sería interesante aclarar si su situación es transmisible, lo que no parece
deseable ya que puede afectar a los derechos del resto de aspirantes En cualquier caso
pensamos que la condición de aspirante debería haberse tenido en cuenta con relación a
.4
la transmisión de derechos de socio o renuncia de los mismos durante la construcción de
las viviendas, como asi heínos afirmado. a
- 212 a la U’* El ordenamiento jurídico italiano regula y estudia la figura del aspirante a socio
que pertenecen los terceros que. pudiendo entrar en posesión de los requisitos exigidos-.
__ _____ _____ ___ __ ‘~ e.
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son rechazados por el Consejo porque no hay posibilidad de que obtengan una
vivienda27’, quedando inscritos en una lista corno aspirantes; si queda vacante una
vivienda por cualquier causa, y los socios inscritos no ejercitan su derecho de opción, lo
274
aspirantes tienen derecho a la reserva o asignación según el orden de la lista -
El socio aspirante275 no tiene ningún derecho transmisible, sino una mera aspiración o
expectativa. La condición de aspirante a socio es eventual276, por aplicación del principio
de puerta abierta —se concilian los intereses de la Cooperativa y de los socios-, no ímplica
la adquisición de ningún derecho subjetivo277, no tiene los derechos y deberes de los
socios, ni tampoco un interés legítimo. El aspirante a socio posee una posición preliminar
Am’t, 1118. “Bus el e-aso dc viviendas que quedemí disponibles antes de la estipulación del contrato de mutuo por
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y se encuentra incluido en un elenco de aspirantes realizado por el Consejo de
administración278
279 -Según algún autor para ser Inscrito como socio bastará la comprobación por la es
Cooperativa del cumplimiento de los requisitos y del respeto al orden previsto en la lista
de aspirantes. Si la Cooperativa rechaza al aspirante -removidos los obstáculos y
cumpliéndose los requisitos-, éste tiene título para que se reconozca la cualidad en juicio.
No es exigible esta obligación excepto en casos de empresas que se encuentren en una
a,
situación de monopolio legal, o en algunos casos de monopolio de hecho, en los cuales,
sc
si la Cooperativa se niega y no admite al aspirante se podria acudir al abuso de derecho
por los daflos provocados por el rechazo, sin que exista un derecho a ser admitido en la
Cooperativa.
Las cuestiones que la doctrina italiana plantea son interesantes y podrían aplicarse a las
U’Cooperativas de viviendas en nuestro país. Es importante destacar en este sentido, su
consideración como eventual, respecto de la que se estima que tiene una legítima
e
expectativa, aunque nosotros hemos matizado que quizá sólo ostente un interés Debe
U’
resaltarse su carácter obligatorio sólo en los casos de monopolio legal o de hecho, lo que
en el ámbito de viviendas en nuestro país puede extrapolarse a los supuestos de —
subvenciones oficiales, que deben respetar también la situación y orden de los aspirantes
e.
También en Portugal, el DL sobre viviendas 218/82 de 2-6 hace referencia a la situación
e.
del aspirante a socio, y afirma que puede limitarse el ingreso como socio a la existencia
e.
e
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de posibilidades reales de construcción, constituyéndose una lista de aspirantes que
quedan pendientes de acceder a la condición de socio -artículo 52t~
Concluyendo, e! aspirante en nuestro ordenamiento jurídico existe como tal aunque la
Ley no le preste demasiada atención, incluyéndose en una lista con un número de orden
determinado elaborada por e! Consejo de administración, La referencia legal al
ofrecimiento de las viviendas en los casos de tanteo y retracto de la Cooperativa en
viviendas ya entregadas es insuficiente, y debería completarse con una remisión similar
durante el período de construcción de las mismas, que en pura teoría es más lógica. En
cualquier caso, interpretada esta figura según la visión italiana, puede mantenerse que el
aspirante debe cumplir los requisitos exigidos para ser socio-. si se ha establecido alguno-.
y goza de un interés legítimo o una expectativa de derecho, aunque no está claro que su
moadmisión -si cumple los requisitos-. es eJ primero en orden, y existe una vacante- le
permita recurrir judicialmente. El legislador puede optar por regular adecuadamente esta
figura en el sentido expresado, u olvidarse de ella, considerándola una mera esperanza de
hecho, pero debe optar por una u otra posibilidad. Nosotros nos inclinamos por la
primera
3. Socio.
En el momento de inseripción comienza la relación básica entre la Cooperativa y el socio,
concretándose el contrato de constitución de la Cooperativa respecto de éste y la
relación representativa entre aínbos. Los socios se integran-. por su inscripción. en la
2050 - ,-ticí,Ico 5. .-Jcicuumsic~mu cío’ scmt-uc,n 1 iumu lo-s.s cuc>pco,’dohm-t55 dico o-ofl/.SPiOccio>,u m i,i-’iooñtitu sC/cm 900 pcuti’ti C’cmfldlit’Wfldor
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Cooperativa, ya se produzca ésta en el momento de constitución de la misma, o incluso
250 m U’posteriormente, como inscripciones ulteriores o en casos de vacantes -
En el momento de Ja inscripción, el socio —usuario- que cumple los requisitos previstos a
282
en los Estatutos, de acuerdo con la Ley , se integra en Ja Cooperativa y se compromete
e.u
a aportar su participación en la vivienda, convirtiéndose en comunero, y realizando un
desembolso parcial y a cuenta de dicha participación El socio se compromete a cumplir U’
con sus obligaciones sociales, entre las cuales destaca la de participar en las actividades
m
cooperativas, y la Cooperativa se obliga a permitirle el ejercicio de sus derechos.
e
Generalmente coincide con este momento-. aunque podría no ser así-. la asunción del
compromiso concreto sobre la vivienda -como objeto de la relación social-. Este e.
compromiso conlieva la obligación del socio de cumplir y aportar las cantidades previstas
U’
ingresando en la comunidad formada por todos los socios, y legitimando a la
Cooperativa para actuar por su cuenta. La Cooperativa asume los deberes sociales de —
representación y organización del objeto y de la comunidad y el deber de realizar la
a
actividad cooperativa respecto de los socios, proporcionando al socio la vivienda
pactada e.
El socio inscrito tiene derecho a la actividad cooperativa pactada, la vivienda, en general-. e.
no concreta Como comunero tiene derecho a una cuota, contribuyendo a los gastos
e.
necesarios que le correspondan, pero no a una vivienda concreta con un coste
U’
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determinado-. por no haberse individualizado y concretado todavía su derecho-. mediante
la división de la comunidad Así-. deberiamnos preguntarnos si con la inscripción nace el
derecho subjetivo a la vivienda, aunque para su ejercicio es preciso que sea reservada e
individualizada-. una vez acreditada su existencia fisica y su entrega-. o bien el derecho a la
vivienda concreta nace y se ejercita sólo desde dicha individualización-. y nunca antes de
este momento En nuestra opinión, para tener derecho a la vivienda es preciso tener el
derecho de reserva de la misma y ser socio, en cuyo caso el socio inscrito sólo tiene
derecho a la concreción y no a la vivienda determinada, respecto de la cual ostenta una
expectativa de derecho En función de lo anterior-. la adquisición de la propiedad de la
vivienda por el socio podría ser un caso de adquisición originaria del derecho de
propiedad, que atraviesa diferenles fases sucesivas-. simple esperanza de hecho en el caso
del aspirante-. derecho a la vivienda en general y expectativa de derecho respecto de la
vivienda concreta en el supuesto de socios inscritos. convirtiéndose en derecho subjetivo
a la vivienda determinada desde que se produce la individualización-. y siempre que exista
el objeto, el edificio dividido en viviendas283 Interpretándolo según la visión planteada
por DE CASTRO284. la comunidad existente desde la inscripción como socio hasta la
concreción de la vivienda es un caso de situación jurídica interina de pendencia respecto
de la vivienda concreta, Dentro de esta situación de pendencia. se admite la titularidad
Segfluí cxlefluí mcmi <mr luso reqí.oisitas ¡muorcí ser ocie-ja p cuedemí xciii r imíí ¡mcmcsitio pan ci umbjcta sae iii 1 dc lux ti cmci¡menuxti xci. ci cíe
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interina (de la comunidad) para conservar la situación de pendencia a favor de sujetos
indeterminados (los socios) y la titularidad eventual de los socios que-. cuando el evento
se produce, pasan de la situación de pendencia a la definitiva. La situación eventual o
e
definitiva respecto de la vivienda es importante en orden al cumplimiento de las
e
obligaciones de los sujetos-. y su exigibilidad. Aigunos autores285 distinguen dos
relacionesdistintasdelossociosconlaCooperativa-. según la vivienda le haya sido o no
asignada, como contrato de adhesión o negocio jurídico determinado. El derecho a la
e -
vivienda en general se basa en la relación social-. individualizada mediante la inscripción
como socio-. como derecho a la actividad cooperativizada que es distinta según el objeto e.
social de la cooperativa.
e
* En Italia, admitida y regulada la inscripción corno socío como fase cooperativa-. ésta
e286precisa requisitos diferentes según se trate de Cooperativas subvencionadas o libres,
que se establecen por Ley o contrato en cada caso, La situación de socio se produce
e.
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e-cmuícx 1 ¿mmm e-como ci ab1ecco ocie-i cii 1 ¿mm luí cumumímercie i ¿mmm mmc cotrcí Iii tire) - ;mrev i siux pimr cl ti?ti - cío red cmi si cci o ocí bj cii ‘ocio ‘u el e.
omlij ct cm ocmc i col mocí cle¡memm dcii de luí ex simio> de luí cx cít cmumcíímmiux dic cm o e-comí ir-cm tutu te o it cmii cicíe ascii o tuimnb i éíí 1mcted cuí
ciecemimí i tícmnse licor sim pci cuícume lux cx dcierín imícídcu o e-cuteecmr luxo cm e-lux seo sume-iumíes cideumm¿xo us cm oc cxci toNe cmi luí
e cío ¡mercie i xiii míecxtrcí clcíe cm une sume-i cliii mmmcm t cuco IIst i e-cm res mcm mmdci co comí i mítemé o ictus clxi mime-mit cmi de- 1 sae i xi. 1 >mo mcclix i oitcus de- e.
luí 1mnumuier-ux oc cítuouí cus }mioco 62 cm (>0/
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posteriormente a la condición de aspirante-. y por deliberación del Consejo de
287
administración, debiendo cumplirse los requisitos establecidos en el TU para ser socio,
estudiados por la doctrina2S50 - Según ésta-. la inscripción tiene naturaleza constitutiva-.
pero el socio no tiene todavía un derecho a la asignación289.
Además de los requisitos exigibles para adquirir la condición de socio inscrito-. el TU
regula algunos aspectos más: la limitación en el número que pueden ser elegidos como
cargos sociales, frente a esta misma cuestión referida a los reservistas y asignatarios290, la
~< ‘Ant. 93 los cumusoejas de admninistraciómí en sede dc iííscripcióum de socias debeuí, cmi igciaidad dc condiciones.
¡mnetenir líos e-asados e-omm ¡mole cm icus cine mio luí tengací y’ estos icitiumicis cm loo mío casadumo, -- Art, 95 : i.cmo requuisitas
parSi luí atribución cíe e-Sisas cíe cooí
1mcrativcís sauí: a> pertecieuicio ~írumio caregímnia de luís imídie-cíduis cuí el art - 91 ‘u dci
oegcíuídcm 1muirr-aícm del citA.
0)t>, 13) Resideuícia cuí el miicumíicipio cuí ci ecíal surge la e-couístrcíeeiómm
1-Li requxiolta de la letra a debe existir sea en ci mmíanmeííto de lo reserva sea en el de la asignación, salva para las
perteuiccxciitcs a la categonio iuídicada cmi el art, 97 a>-. para las cuales es suficiemíte qume exista e-cm cl uímamneuíto dc la
inseripelón de luí Cocupenotivo. Las eventuales iumterrripciammes cío la pasesióuí de las requisitas e-mitre la fecha de la
reservuí ‘u la dc la asigmícícióuí mío
1merjudicami el derecha de los socios. LI reqcíisita de la letra b) debe existir cuí la
mee-ha dc la umise-r-ipcióui cuí la cooperativa a en lo cte la reserva.
2s0 Respecto a la exigemicia dc determicíaclos reqcmisitos persomíales de- las socios de las Coapercitivas de eoumstrrmeeiómí
BASSi distimíxiume luís Coimperativuis scmbvcmmeiouíuíduís. cuí luís que mío hay requisitos gemierales debida a luí existemocia
cíe mícímímer-osumo scíbe-cutexzcuriuío (los siuígucíores articcíluos sobre dicimumo ne-c1uiisitos lomo establee-en cuí cuídcí e-SOSo-O imuinuí
cli olmo tisis cíe utstuss xciititj ~t5) - cíe luís ti’ 0010cm xi xc.m o un x’cmdos clcíe mmcm unce i onu mii imp mmmi mccl cxisi tui ( imneclemí Ii lmreumieuil e
dele-mm mmi mmc mr-luís - y cm mlxi ccx dc e licuo ¡icíeclcím e-cm uísí it cmi rse imar o csjcOcos clcíe míentemí e>occmmm cx tcmdu mo lao ccxi cgcmr-icío somci cxi es)
1 (ASS 1. A : -1 .)oolli’ idmm/ muesco crío uomcouo-mfi mc’ o’ o-lo’llco nomoficto tm.s.sio-mcmo-iltot’o o--o ~ íí~í ~. 309 y os : ‘Luí 1 ex ti ~ii cmi mcm scrme
dccumúuí sito-ms cícxe loo socios de luí e-acoímercítivcm de ccmmístrcmce-iómí cori vada debemí mocoseer ocíro monden cli sfrcoccmn o-le
Imemiemicicus Pse-cuico mmrerisoimo cícmrsí luí uuoíeuiumcí¿mmi del immuímueble ([cx’ 22—12—1980, u. 81)1 cxrt 8). Botos reqcuisitcos —
cíe (tímido oo-me-ioiflgiccm — mmcm imumeciemí sen mec1coioitums c1cíe dcbuxmí 1ucmoeer umecescmnicuumieumme tacto-ms los socias de
(. acmperum ti ucís de cciiiocr-cíe--e i ó mí - xiiicuicos cine mmm ouíccí cmi cl ectumí pci de ti cocoimercí ti xii de e--comí sIn> mcci¿mii ¡iccecle ¡mueteuiderse
cl cxc líos sise-ii> o mío> secuuí ¡mcm pi cccx rioms cíe cmi ríos i mmmii cxciiies cm vix icí mdci o ( caímmcm cuídci xci’. oc huí ~mncO euíd i dom cuí buise de
(mcmi mico luí guie- i ¿muí, 1mero-m ocíbre i mmdci de iiise-ni ime i comí cuí cl RemÉstnou ) cuí e-ciciuítío cole ncc tuis i tío j cmii 1cm cx cotí-cío-. cci ci mire x 01cm
cix luí 1 ev <mmmi e-aiimemite cocírcí socoder dioinol cm cíe hemie ti cioms ti se-siles cmx el umíamímeuí loo de mro mío tereume ~iidel i mmiiicíeh le de
luí saci co-luid cm las sacias - (lii mmcmiii cm imie : Seria ronco cm cíe lo 1-ex recícílcmncí cali muflo comíociumíieuíto ‘u seveniduid este
itO mee-Oso del ‘cucommmcmi ci, i romít cm cm lux crcx stbremmciii utel i mmmímcmebi e- cix uimaimercí rumí de cm cmi cuir el cíe-cesio a Imeume fici cío ci
mm noii i hin liii occí la e-cmímsti o cxciómm de Cuco mcrumt i xci cícírcí adcm cmi sic i ¿omm de vi xi emídas mico de-st limadas i sim ti oÑe--er lito
cxicciicias de huí ¡mi tuíe- i ¿muí cmi mmmcmi cío- Lii el cocada cietuicí 1 dc mí cmcot cuí leei oiae-iciii mío es pusihie negar el ingreso de
fenómenos de Cooperativa de construcción neutra-. la cucíl provoca que oca posible luí iíioótesis cíatológica de
luí ti? cio-símerail va cíe cucruicter csumeectiuicivcm -- liii loo Co-ouoperacivas de pnuopiedad iumdi vidíccul sícbvemíe-iouíaduís ‘u
reguicídas íoan ci 111, hay libertad puircí fijar las necjuisitos pata luí aduímisic5ui e-nimia socios-. cíne ¡irme-de-mí mía euoiuícidir,
comía vez determímlumada luí couímposie-iómm dc la asociaciómí. comí loo sacicos succoivummncuite reservistas y asigmíatanicos,
dlcuc sumeleuí samimetense ci otros requisitOs.
1>1 SR INI M ‘+1/ilirio-u c’cmuu>uocuoic-tx e jmcopcilo-um’e ‘. o-i/, pág. 392—393,397 a 400) Segfluí MBR7, 5 HUMeN Mf -
ti? i?Sti?( )N, E II (ti’ti 1 117MB, Mi’ : MAi)( )NNA, U : Sti?( )tiVCA, y : 561 J ( )i”l’¡, l-~ : ‘‘A /t>uouo-íle >ouu’cuuicmí o-/elle so-oto cío-u
o-o urujomu mu fu x’ ‘ ‘ . - - o--i O - ¡mcig - 264 y os, est cm oit Imite- 1 ó mm es ¡ii-e o cm¡m cuesto ese-míe-ial liar-cm acceden cx luí cx si cíiiite- i fluí de luí
xi’uiemícicu, es 1menosomxcxl y mmcm mrsmmísmmmioible.
Ami. 89- 1 cío suicidio dc ti?cmcm1mer-cicixcis cíe c-ummxstruíe-eicouí e-comí ccouítnibume-i¿mum cotuitumí, mío r-eoer-xistcms o uusiemícítuínicoo de luxo
o- xi e mmdci o miii ¡ocoede-uí ser clexciul mo cmi lomo ecírgioo ocmei u les cmi mmcmiii croo os mimen con u d umo -
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redacción de un elenco de socios inscrmtos en relación a la pérdida de la cualidad de- 292
socio -se regula la omisión de pago, aunque ésta tendrá efectos especiales en el caso
del art. 228-. Las vtvcendas disponibles dejan libre el derecho de opción del resto de
socíosm0>t y la pérdida conlíeva el traslado de la propiedad a la Cooperativa2~4, Con
a
relación a los efectos de la muerte del socio inscrito en Cooperativas subvencionadas-. y
también en las libres-. se aplica el CC205 puesto que el TU no establece nada al respecto a
Los efectos que sobre el derecho a obtener una vivienda produce la inscripción como
socmo de una Cooperativa han sido analizados por la doctrina italiana, que estima que la
U’
ínscrípción como socio da lugar a la relación social principal-. y no implica un derecho ni
una expectativa respecto del derecho a adquisición de la vivienda2>-. aunque con relación
U’
2’>x Art lO 1: ‘‘ ¡ oms caumse-jos dc adcnimíistrae-ióum tiecie la oobhiguícióíí de ecmímm
1mi ion y te-mier cmuícíuícioda ‘u al dicí
permncímmeíiíeuímeuite cuí la sede social-. a fluí de qume- qccicuí re-mígcm imite-roS pcmeda cauícocenlo. el eleuíco de sucios
inscritos e-comí las siguieuíres iuídicae-iouícs: A) la reopce-rivuí tbehía de imíscnipe-iflur 13) Luí ‘ce-lía de la e-ammoigumux verbal, U’
de e-ada numo dc ellos, de la viviendci desde o-irme se tmcíya pnudcme-idcm. ti?) La fe-e-huí de o ecouísiguma verlícíl dc las
accesonías y aliemos del ciii. 98 cccamídum Scsi se ¡mrociríze-um cuí ti cumpa cii sOluto,
luxo Pee-licuo toal cm luís ecícuies oc lía ¡mradue-iduo la 1octtmiie-cieiflum de los verbales dc luís 1mnecedeíitcs letras lo y e. U-
inanoccmrridos 3c) dios desde la fecha dc publicación de eodcu comísigna, e-umalquuier recurso es imxadmííi si tole.
- - Ant 11>3: ‘lo-mo ecomísejumo dc cmdmmíiumistrcíci¿omí ¡ícxcdcíx deliloencír lux cuxmíceluxe-i¿mmm cíe ac~oueliuís ococicus sim;olemnente
Inscritos o taimubién reservistas cíe xixiemiduuo. luís ecucíles si bici> micmtilie-ctclcmo ci puigumr cmi OcSnmííimícm ¡mer-emitomnia lsui’uutmi
cmiii i O i dco liii guir- luí esicuccí uman guisto-os gemí encoles cmi mime-no-os dimncíuí Oc 3 imícoes -
Art 228: ‘Aqucliumo cisce, no habiéndoles ‘asignado unmí vivienda. pierduin la cualidad de socio segón la normíma del
uímt - 20)9 -. mímuíumti e-míe mí cl cícícelíco u e-colmecusir, segómí el cori¡ci mían o arcleii cíe u ise- ri ¡me-lamí - cm 1cm u 5 ig nación cíe lux e.
mvi emití~ícj toe oc iíayuí e-comí x- enti dsm cmi di s¡ocmuíi hle umor dcccx clemme-i it ~íesmuí ocí de mmm Or-ii -
‘-si
- Art 11>5’: ‘1 -mm el e-cisco cíe vi viemídumo clac q nedeuí disímouil bies antes de la estipulación del contracuí cíe mutuo por
decuiden cia, reuíun cia u otra causa-. el couísejo cíe adumí mu ocruicí cmii debe imite-melar, uncí des¡muéo de otra. el e.
giencicico del derechom de oprimí. u tcodcos lo-os socios cm pumrtin dc ctcjcmei siccucído cmi grado imuiiediuutciuímeumte desuictés
del titulcir cíe luí xix’ieíídcm xuxecíuíte, --
2’>] Art, III): ‘‘Cumouído uuí sacio de la cooperativa prestamímista de la cosa dc depósito-ms y 1mncSsrcxummos 1mayo pendido cm
pierda tal cualidad a el de-ree-bo de reserva o asignación dc lo vivieuída, el mniumistenia tiene la facultad basta la e.
coti-puiuíeiflíí dci e-amíií’atcm de pnéstaxsia. de dis¡mo-omíer cumactivauiicumtc el inuxsjocisa dc pra¡mieduíci o luí ti? aa¡oerativcm - - la
cooperativa debe respasíder dc la sumíma e-1’e-e-tivammmeíitc pagada >oor la adqxnsie-iflmí del te-rre-imo - - Id 1ínoe-e-dimmíieímto
mmmiii otenial t icume limo efectos dci <lee-reto-u de ex¡irouoiaciflix loor caciscí de ntiiiduxct ¡móbliecí, y mmcm está sujetuo ci umiuígómí e.
nee-turso O Oe-e-iOii,
»> Aoi, el so-ocio-o inscrito ticume dei-e-e-lico ocubre su occiócí o eccaccí social, y si muere se traxismiiite al herede-roo. si éste
etiumiple las nec1cmisituos puircí ser sacio (el acta couístitríti va debe estsiblecenlco}: penco si mmii lo-ms cctumiumle, se trumimomnite el
cíe-mee-li u.u cx Ii c~ cmi dume i ¿muí de lux e-cíuíccí - ‘‘-lo ‘u, 232 - A lo muto> cío’1 so mt-ir m /00 co-ms> i o-li foto 00 ‘lo’ o/o’
1 coid’icm so-u li-ii o- ‘loco 1 o-u ludí
o-oíslo tío fu ‘cm c/us/oc.um go-o la o--timo fiux uctozuo umo u’ o-/o-lío-u so ucic’l¿x o-romo gil eo‘c’c/i, o-
1ocx’sli lmtuu>mmc u d/umi tío u cm/lot itt; o iclxuzuu oto 00 c/o’//tO
9 momIo-> u O col o mnolmo-ur:sco cío> lIco tono mo> i ,s ‘o- ‘miO mt/rO íc’ tlis1mo-us izicumo i tíO> II tu uf ic cm/ro ss’goI c’O tic’.
e
i4ASSt colicíca clume mmcm existe mmi cícocí cx¡mcecuxci’uct. mmi cmii dereclíco osílíjetixcí o-leí ococico ‘u cuco tíumrdícuc luís mecícOisitiOs
lícínco umblemíen luí xixieumdlcu sumís ciistimítums de lomo esigidius ~mummumfomnímícun ¡mumnie cíe huí oxmeiedcxci i3ASSI A
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a las libres no parece válido excluir su condición de derecho subjetivo En concreto-. en
las Cooperativas de construcción subvencionadas no se reconoce explícitamente un
derecho del socio-. por el sólo hecho de serlo, a obtener la propiedad de la vivienda
construida, No obstante se admite que, sí el socio cumple los requisitos para la entrega,
pueda “pretendeC la prestación mutualística.
Continúan afirmando297 que la demanda o reclamación de la prestación mutualística a la
Cooperativa no determina ningún efecto traslativo sobre el bien objeto de la prestación-. y
el contrato de constitución de la Cooperativa no es fUente de la obligación de cambio
para conseguir la prestación debida. La Cooperativa sólo queda obligada por su
constitución a acoger la demanda del socio discrecionalmente20>8, Los tribunales italianos
‘( oo/oem’aZiOf>e e st-/uto-oalifco . . - o-it, ¡oág. 80—Si : ‘‘Buí las Cacopeructívuco de couístrucciómí sribveiiciaíiada falta cl
ree-oumaciuímieuito cío-alíe-ita cíe con derecho subjetivo do-ml socicí. miar el sólo lice-hicí de ser socio, a ototeuser la prouiedad
de la vine-mida cauiotruida Falta cote- ree-oumo-mcimmíiemcto x’ es obvio qume sea así desde ci címaumíento e-mí que la obteuxcióci
dc huí vivienda coar ci socio es el tm—ámrxite de umí nro-meedicuiienta dIcte se cmentece-iauma a través de fases sucesivas
e-cmlumíimuammtco e-cm icc esoioculcxeióci dci mréstacuíco cte eauistroccciómi imudividual (eco mmcucsm a pie añade que después de la
e-stipculcmeicsn de cote ¡mréonumumía oid, vidual cuxtre loo so-ocias asigumumiaricis se omstacxra ululo situzacióuí de e-ouídauííiumicí
¡mero tía deocmpcíre-ce 1cm Coapemal mm-a : cocccxaimmíemíte este a tutor mmcm aímimící aol, luí di vi siómí del préstamomo es dccisima ¡mora
luí ir<xmísmoím oxcímí di. Ii pro
1imcdad y ci tenía del cauidammí,miia mmcm se cuimísudera ) Mccx a mmcm el socio, emí el e-dr-su de cole
¡mEad Ldmumixcuita cocol am de- mmcm expectativo -~ cmnidica i no cIada-. es cvi de-jite que mío se monede hablar de- un derecho del
ocie- muí m mohO e-uie-r 1 mo cmx e-st me-mam se-o cje cx ococicciuíd, parc~ cíe, tcíímmbi dom cuí liase cxl ‘fi e-itsmo-loo, luís re-di cmi sitas cocino otoceuíer
cx ‘< mx u e-ud m e- cmiiirumí d o mcm 1 x ti ococoercíl i xci mía e-o-mine-ide-ti e-comí tuis ncc] cxisitas mecm cíe-rio-luís cicmrmí euítrumr sí t’umniiicír- mmcx ‘te
cíe- 1 m -‘cío. me-ti md o 1 t c\i occome i cx cíe coco-mo re-cm csisi tomo cielme dome- umumíemítonse e-comí meteíe-ííe-ium sí lo-mo cias umícomímemíccoo dc
re-ocx vsi ‘u cisí ¿miad molí (<ini O> ‘o - Fi]> - i’er-o-m es e-vide-mice- q toe cl dese-oimcie-immíieumoio cíe ciii <lene-e-lía ocíími etixco del someicí mmci
e-o-elcmxc c’uicleuiccmime-iitc c;cie, cuí mreoemme-íum dc co-odios luís cmresacmrxe-stos e-ocie-ciñe-ns cícícnidas mían luí Le-’u, cl socico
i=tmcclcm- cmneceiíciem ljjjmr-e stcuei¿muí cmi cxlcícil i sri e-sí - -. 1 ~stcío recias tuxumilí i émi se e-dimí SI de-noii uxímí i cables sí las ti cocopercí cx xa
de cooíí:ocrcueei ¿mmm libre qume- suceleuí re-erigir ci loo jmnincipias de la oscbveíie-ioonuxda - lar-ce-e que e-scsi sol cíciómí mico
licciefici Sir lux cii imito-luí sí Lío ti?cmo-mííenuuíixao de comistruce- i óím 1 ilmre o - cinc mmci delíeniotí mice-e-si tuxr- re-q uíisitas cídici comícíl es
¡muir-co luí cmliicmxci fluí cíe luí xi vi cuida - lío-mr loo q cíe e\cl tun cmi etisis el derecho oíibj e-tixci del so-ocio-o cm luí ¡me-sl cíe-loo mo se-ni it
¡mci) ucd mcm cml 1mumrsi xi sce -
1 3AMSI, A cocm¡ocoraziamme o’ ,\ iuolu¿culiuo>u cii, jmág. 10>5—1(16, lIste autor. tuuumíbidmí imícradímee- e-amoíco pasibilidades
que 1cm dctcníííiímaeióíí del e-omite-mudo de- la prestacióuí ummutual istica sea címmteri o-mr- o jmosteri or- cm la demímauido dcl sucia.
Iluí cl e-cosa de demnamida previa-. la detenímimíaciómí del camíteimida de dicha actividad sioguclardc cauimbio-. e-omm cl suocicí
qrce luí deimícímída. será apreciada pcmn las órgammos dc la sociedad de fornía dise-neciauíal (clecciómí no libre, pera
tauimpoco alisal cotamiicmitc uianmiada>. ilota detcnxiiiiiaeión se sccjetam’ó a las 1 ionices cío-leamos del área cíne-ruxocníra o los
liuímices iímrem-umoo de tegitiuímicluid cuí la fcmniímuícióím de la vo-olcímílad social jocira e-oímcm’etar o-ticho e-omite-nido, 1 )ebe
ctisticmgcoirse, e-mí reluce-buí a la te-gicimimiduid, lo regla de diseneciomíatidad de las órgano-ms en la detenímimíaciómí del
caímtemíidcm de luí (ccrbirruiggio> arbitrariedumul
‘>0 BASMI - A : ‘1 ‘o- copcoí-d¡zio-nue e A hílno-zlulcí cii, puig 117 ‘o’ so, ¡Luí ¡oág II 7 eitcm cmii supciesto-o viciado cuí cl caso o-le
ísmo tic sope-muí i xcio de caris mr-cíe-e- i coum : - - l~cír cjem1olo, si e-mi uum o ti?cícm¡mcraji xci de causstrcmecic’o cm c1cue lucobi cm cíoi gímuido a las
os ocio-mo ‘u i í’iemmdcxo de xcilo-ores cli st i u itas la Aocuímí bí cuí o-lee-ide de-sumo-uds ci cte el c’usot e dc OIt bnie-cíe i ¿muí dclii it di o ni buí i roc
cmxi nc Isis ocie-lo-so e-mm mutuo es ie mxix les ‘u mmxi e-mm mímo-mumome i o5uu cmi maIcor de lomo mmmi simm cío, e-siux dcli be-rute i ¿mmx tinc dete-rouíiumuí cuí
e- omom cocícm cl momee cm e-mm el cmii Omocoto m cj use mu-cutio Oler-e luí lmr-coíoi edumul de- limo ‘ix- i emudumo cx sae i oms e--o OciÉ cm se-cío mm el cuco m oír
‘o-u eocxdu>,jmujjum oíl n§Uhl.shs±rim.drpfi=dctdcm - tomín ummcxxii fie-’sma iii i o cxi dsxd - cxi e-itso-o cíe- u¡ cxc lux mOhOy’omricx cmiii eumdum, xi aluomíd so
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uresuelven algunas cuestiones relativas a la inscripción como socio en las Cooperativas de
construcción»>o-’,
Respecto a la regulación italiana del socio inscrito y su aplicación al supuesto a
cooperativo español, algunas cuestiones no esenciales no es conveniente aplicarlas-. como
las limitaciones en los cargos sociales-. los requisitos de los socios-. que en nuestro
ordenamiento se establecen en la regulación específica de viviendas subvencionadas y .4
protegidas-. y no en general El denominado elenco de socios es similar a nuestro libro
a
registro de éstos. Nuestro ordenamiento también regula los efectos de la omisión de
e.
pago respecto de la condición de socio, y en caso de cese de la relación social hace
referencia al derecho del resto de socios. Sin embargo, difieren absolutamente del e.
ordenamiento italiano las cuestiones sobre la trasferencia de la propiedad de lo aportado
e.
¡ini ume-ipidms fumídamímemí tales dc la mmmcm cualidad - ecouíma e-mitre o-otro-os el de la igcmcx 1 duid dc trcx tstmim i emito-o, cutoteuíido-o rumí ixí insto-u
beuícticio cuí daño de la mosiuiaria, pan eguon, cuí caso dc qume luí omoyanio delibere sobre el oresumocíesto enróuieco dcl
cual valar de las vixiendas asignadas
.
Luí las Ccmcí1mencu¡iv-uxs de ccmuistrue-e-iómi-. e-oouítiuo¿xuí ci umumion e-mm ¡mute. 123—124-. sc ímncoclcíee ciii ecoiotlie-too de imite-re-seo e-mitre
e
so-ocias ‘u <icocmíoercmtixuí o-luxe solicito-muí cíuía ¡mrestcxe-iómí imídixichcmcuiummemxte ‘o- Icteguo lmaxticihmutms cmi ¡ci determmuiuxoe-iimmm cíe ocí
ecomole mijo-loo, 1? ote e-comíti jeto-o es rescíclico 1000n lux Asuuumí b le-o, e-cíxcís dcii bcruíe-iamoco se cusí cm,ocxuí e- cío u luís ííui>i0iii o dc sumo
liotuiccutuos ‘u reglommícímtao, sicusdio xuxnicmtmles seecluus c-cmdum e-cusco líos ¡oro-oe-ecliummicímOcms mmcm Oi¡mie-uos Licor lo-mo c¡sic se-
¡merfececo-míma lo uidc¡uioie-iummi cíe luí ‘uix’icmidut loo-ir cl sacio-o, Luí rclcíe-i¿oms cmi ctooitlicmom de ustere-seo cuí las ti?cmumpcratixcís cíe- e
ccmmísircíce-iflmm, el uxucon causel coy-e- e-mm luí 1ocig 126. que - 1ottede suceder chume sea luí A ocímímbí e-cm dpi e-mm de-e-ida sombre luxo
cmsmoeumcícicímíes de humo xivie-moclcis cm ¡o-os siumemolcmnco sume-momo rcserxiscuts. limo estcí lmi¡mroceoio. cutuimicluo cíe comí luido-o codas jumo
so-me- cus e-stciii cii re-e- ¡cmiii emite iiit e-resumo-lo-ms cmx luí de-ii Fiera ci oS mí, y lii some-i eduíci. cíe o-momo-). mo e-comise pcii dom el cmhmjetco ococicml
e-o-mío icí ecoico o-rute- e-. iclo cicle 1 ism sito cli le. u luí se ¡o coecie ¡meuíscun e-mu uso u iíscerdo sume <cmi o-le lii ti? coxo líe-rutti xci cmi si c1ciiencu cus se-míO idoí U’
úxocitcieicomiccl jorco, co-mícící imiucrés c~cxe- ocís cmmibucrgco sobre’uixe a ¡os uce-tucolco sacias. luí situxcíciflos dc ecocollucto mico es
entre so-me-mo-os ‘u scocíeo-loc¡, símico entre las umírereses ioídivuctcíus¡e-s o-le lo-mo sacias. k’iemíe uxq xxi cl ¡mi’o-mble-oíía - no-o de
e-iimii’lie-ta de imíteme-seo siuící de i oooiuxlcluid de trolcmmiiieiitum e-mitre saei Os qsíe se rcoctelo-e-, u llilící de e-oímchie-ioímco
e.
ecumercílco. e-Simm luí uíclcopei¿mmo cíe criterios cíe atnibixciflis ombjecix-uí, címumíco el so-mueco, Me icouie o-le relevuxímeicí cic¡cuo, y senucí
immte-oeouumíte mncoftmumdi¡utn sombre cuco, luí muiisumíux ¡mrcmlmlcumiátie-cm scístuommc-iuíl dc luí diocmlcxe-i¿oum cíe- luí ccmumícímíi¿oíí’ Lux el e--cisco
de luís (?o-iuo1mercxcix’cio dc ccíumstí’cme-e-io?omu scmhox-cmíe-io-mmmadcí <cmii, 91, 95 x 31 II]> e-cocí el ¡mnimícilmiom de igciuxldcxci cíe
tmuitctumoi emito-o cuítre líos suxe- icís, scgo-muí I3AMM1 puig. 1 38. establee-i émmduooe clise-nimmmiii cíe- omm es o-o di feme-míe cm ímcxxuí la e.
cíou gucícifluí cíe lux xix’ i emmo-luí - cii tbmemmci cus locíscídas cuí luís co-muí chic i coimeo ¡mensotiuíles cíe lomo so-me- xmo, mmcm cíe limo cíe-e- i o-muí es-
RINAI 1] )O-. A : ‘Le scío-i como-Y t’o-ucijíc’rcílií-c’ -, . - - o-ii, pág. 863 y os: Buí neluicióuí sí la iiiscri pcióím cauxía suocico. cjcic
immí1mijeuí luí abie-uicióuí de luí ecicmhicictd de ¡cmi. ‘o debe-rio ne-cíhuzarse ¡mcm el tixomíseja o-le uxdmiiiiiistncxeiómm siemopre qcme- oc e
e-cumíí¡mi ami líos reqcí isitas cxi gj bies, 1ocmedcm u descae-curse cxly cutías ecmest ial íes ¡mí amo t cadumo simule lomo ini baumales i noIi omitís
cíe ¡ocodricíuí a fe-e luir cxl o cm¡mcíe-sto uxuma 1 izcído cmi mí cuesí roo ardeumuuumí i emito-o, e-o-mímico simio: 1 - ti comímíme ce-míe- isí del Couiscja y mmcm
de lux Asumumí U ccx de sacio-ms (comí cíe-li loencí ci fluí mmm oc i xsíciux cuí los ecísumo de ree-liozco) - 2. 1 dccci ¿mmm cío ti-e luís aspi ruth te-o
se-echo í el mí mmm mico-cm e-rumio col ópico-u de ésto-os (e-comí di fe-re-mí cicío segfluí e-ile-tu, í stcxmmciiio humo iii circo e-mí e-ciscos cíe i gcmui 1 te-dux) - 3, U’
lxii ¡muís ib Ii o-luid cíe cid mmmiii r e-o-milito so-mci cm cmi o-luxe- u a híOSe-ut emí e-oc mmm omomeomí colimo ncc> ti i siccío liii nuí sen cm ‘u e-comose-e- cíe-míe- i cts dc
cm pérdida ocobre-xecíida de reclimisilcos so-obre la e-císmhidcíd cíe scmeicm (mmcm e-cocí utmmtuoumiuuOie-simmiemite y ¡m cíecle scímíummse- - 4.
1 -Su i o-cibi ¡ucluio-t o-mosco. e-mi el mm muomísecoccí cíe iii ocr-u1me- io-S mo, de <os oec~ cxisi tuis ¡icor-cc ccclc¡coirír- lux xix ie ob—luí - 5 - Icíliocosilí jI icicicí cte
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para la obtención de viviendas a la Cooperativa en los casos de pérdida de la cualidad de
socio-. ya que en nuestro ordenamiento en ningún momento la Cooperativa ostenta la
propiedad de la vivienda.
Admitiendo la visión de la inscripción como socio en el Derecho italiano, y refiriéndonos
de nuevo a nuestro ordenamiento-. puede concluirse que-. en la inscripción surge el
derecho social subjetivo a la actividad cooperativa-. a la vivienda en general, y la
expectativa respecto de la vivienda-. que precísa existir y concretarse Es importante-. en
este sentido-. la visión de la doctrina italiana de que la demanda de la prestación de
vivienda en general no afecta a la traslación del bien —vivienda concreta--. y el negocio de
constitución de la Cooperativa no es fUente de la adquisición de la vivienda-. aunque no
se argumenta de forma convincente la identificación formal con los contratos de cambio
--además-. en nuestro país la Cooperativa no adquiere la propiedad de lo aportado-. En
nuestro ordenamiento la inscripción como socio-. y la consiguiente adhesión a la
comunidad sobre la masa de gestión económica, hace surgir una expectativa de derecho
sobre la vivienda, que se individualizará respecto de rina vivienda concreta en el
momento de mesena La expectativa tiene como base la obligación social de actividad
cooperativa y el derecho a la división de la comunidad y a la adjudicación de la vivienda.
Algún autor afirma que el derecho a participar en la actividad cooperativa implica un
derecho a elegir vivienda no a una vivienda determinadamílíS. y no le falta razón
loenímutar el ande-mm can aíra socia, arcuiqume si >muede neumuuícianse ccl co-unía ‘u ~ílas de-re-cimas de- sacio e-mm tbvar de otra
ocie-jo-o imencí mío de cene-ero.
O»> GOM1 7/. A PARl (71ti) A - ¡->: <-1uxci lisis o-loo Icor cus’pc’clo-í.s /iuuo-xmocierc.m.s o-loo la Scío-.’iiocío-¡cl 1. ‘cící¡oem’o-u tim’cm cito m’ií’icomucia,s cu>
Ls-po-uLoo-u ‘‘. o--ii, mág 62: ‘(hm-co o-/co /uís ciemeo-’locos es el cíe ¡oaotio-ipar cuí la actiíoiclcmo-i emo>;íre.safio-ml - emm lo-ms lo-igmo.s
o-/mc o-/c’o-cu fi’o-)lío-O lo-u t’o-íape mal ii—a ¡mo-mt-tu el o-- ocmi> j>lifuticom> lo-u o-/o-o -roo fimo - rio u mx imogumuoo-u diiscmimuoimxdu tic u> - fo-ml m ccocuucu o-.,rtc,lmlcocco
cl /mm’iux t~/io-ti o- o-ir o/Ocom’o-ul im -ci cío’ c/o-’no ouo-’ftuticu >uí lo-u gc’sIituto - 1 ‘tomo-u 0<1 co-usos o-/co lo-Ir 1 cuO¡ixOm’o-ulim ‘oír cíe m -im ic’omd/o-uo- c’rlc’
o-ioou-eo-’/oci roo o-o-it> curto-u, dom> /om’ifuocom’ biga O -, co u col tbcomcotJ>o-i tu coicogio’ m - u iemmt/cc ,rcoguio u <o-mc mo mioi>oo-cu cíe citc/com> - o-u pc¡t’tici;oo-uu o’>>
líos ru-mm ‘,o-’,o-ur o’ cío-u fcuo-’icñxo>s o-con>oluuc’.s, ‘u o-u tmo-umm.stmm i tim .5015 cic’t’cot’l>o-is, O/tío-O mo’Z o->cIjoit/ic-o-uo-io-> lo-u mi m ‘io’moo/co - euu
cc omoclio- a omm tos lmogo-ulxs ~- o’ sto-u tío lo-u‘Otus,
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Por su parte-. FAJARDO GARCÍA3>mm se refiere al deber de participar en la actividad
u-.
cooperativa, de cooperar-. como una obligación de pagar lo adquirido-. la vivienda El
incumplimiento puede significar el cese de la relación social y consecuentemente del
derecho a la vivienda, Esta obligación de pagar lo adquirido es exigible al socio, tanto
a
por sus obligaciones cooperativas como por la contribución en los gastos-. proporcionales
a la cuota en la comunidad. El derecho a la vivienda en general es exigible corno a
obligación social-. como actividad cooperativa-. y su incumplimiento sólo da lugar a la
u.
posible disolución de la cooperativa-. y a la exigibilidad de responsabilidad a sus órganos
por la actividad representativa. En relación a esta cuestión debería plantearse la
equivalencia en las consecuencías del incumplimiento por el socio —expulsión-.
e
deducciones y reembolso sujeto a la sustitución por otro socmo- o por la Cooperativa —
e
simple supuesto de disolución y responsabilidad de los órganos según la LC y-. añado yo-.
de indemnización de daños y perjuicios causados a los socios por los responsables del
U’
incumplimiento (órganos, empresa gestora. -
U’
La condición de socio puede deflnirse, por tanto, corno una fase cooperativa esencial.
U’
tanto en la complejidad de relaciones entre la Cooperativa y el socio, individualmente
considerado o en comunidad-. como frente a todos los terceros que con ellos se
relacionan respecto de la vivienda.
e.
5. RESERVA O INDIVIDLJALIZACIÓN DE LA VIVIENDA.
e.
La reserva o individualización de la vivienda es el resultado de la concreción de las
cuotas de la comunidad sobre la masa de gestión económica. La masa se está
materializando en un edificio-. y la concreción de las cuotas tiene lugar mediante y para la
U’
mo-t\tt )() (u At<C t A, (>1 - - Lo-u ges O iu.itx e-ccmmoc>oucio-o-m o-le- 1cm 1 ‘o-uo-u¡oo-’m’o-u tu ‘o-o: lo-o mm--.rpcomx.sculu ilio-/oxcí o-/o’ los s mo- o u col
pule 033
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individualización de las viviendas correspondiente a cada uno de los socios La
individualización es uno de los elementos fácticos necesarios para el nacimiento del titulo
constitutivo de Propiedad Horizontal-. cuya eficacia se producirá cuando se transmita la
propiedad de las viviendas. En este momento de reserva no hay todavía adquisición de la
propiedad de la vivienda por el socio. La reserva puede establecerse formalmente en
cualquier momento desde la inscripción como socio -existiendo Proyecto de
construcción de las viviendas- hasta la transmisión de la propiedad-. por el sistema
previsto-. de antiguedad en el orden de inscripción o sorteo, por lo cual en algún caso
llega a confundirse con la inscripción como socio o la adjudicación.
No podemos afirmar que la reserva corresponda siempre a una fase identificable en la
vida cooperativa, aunque es un momento esencial-. por ser la base de la adjudicación;
base subjetiva de la división de la comunidad que-. unida a la existencia del edificio
dividido materialmente en viviendas y entregado por el constmctor determina el
nacimiento de la PH Es exigible a la Cooperativa como representante y-. en su caso, a la
gestora como administrador de los intereses de los socios-. que están obligados a
informar al socio debidamente, en aquellos casos en que la reserva o individualización no
haya sido realizada en el momento de inscripción y deba hacerse posteriormente en
virtud de un criterio concreto, sobre cuando se realizará y cual es este criterio -no es lo
mismo la antiguedad que el sorteo-
En nuestro ordenamiento no se hace referencia expresa a esta fase o posibilidad-. ni en la
LC vigente ni en las Leyes autonómicas-. y en la práctica-. dentro del supuesto
cooperativo que estamos analizando-. es dificil distinguirla puesto que se trata del
elemento subjetivo de la adjudicación La identificación específica de la reserva no es
obligada o necesaria-. sino voluntaria, Podríamos prescindir de ella-. aunque la estudiamos
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go-
por nuestro intento de elaborar una sucesión de fases paralelas a las reguladas en el caso
italiano, que la contemupla como tal. 9<
Así-. el socio, que todavía no tenía derecho a una vivienda concreta sino una expectativa
de derecho respecto de aquélla-. concreta su derecho sobre la vivienda desde el momento
e-
en que se produce la reserva a su favor, En el momento de reserva se produce la
condición o eventualidad necesaria para que el derecho de cada socio se convierta en
definitivo. La razón de la concreción la encontramos en la división de la comunidad
puesto que la relación asociativa y representativa entre la Cooperativa y el socio continúa
siendo la misma-. siendo la reserva un elemento de aquélla. Desde la reserva el socio tiene U’
derecho a que se le adjudique la vivienda concreta puesto que tiene titulo para ello, como
mt
copropietario y participe en la división, ya no eventual ni expectante como en el caso de
a
mera inscripción.
El hecho de reservar o dividir la comunidad debe distinguirse de la atribución concreta de U’
los lotes. Admitida por todos los socios la reserva o división, con efectos futuros, en el
e.
propio documento de inscripción en la sociedad-. la disconformidad respecto del lote
U’
adjudicado»2 no debería afectar a la reserva o división en sr
* La fase de reserva, tal corno se entiende en Italia-. es el momento de individualización U’
de la vivienda por la voluntad del socio-. aceptada por la Cooperativa. En Italia en las
e.
Cooperativas subvencionadas, la reserva es. en opinión de ROEHRSSENiOb, del lado
e.
objetivo la específica y concreta individualización de la vivienda-. y del lado subjetivo, en
e.
~ Mi o-muí socicí mía está de uíecocrdo-m e-omm cl
1mrae-cdimimie-mmto de imídividumalizcíciflus x’ luí vi vie-íídux o-~uíe le huí ecocí-eo1maímdida.
¡mactrá i mujo cígmísin el cíecuenda dc luí A sumumíbí ccx e-ii chume se cído-ojotó e-stuí dcci si ¿mmm - Simm cíííbumrguo. si ci ¡irocedi muí ieíít o huí
sido-o ecine-e- co-u, mmcm 1mumnee-e o-píe se pcocdsí ocio-idi foecm luí i mo dix i duicí iic’.uíc i ¿mmm - y it 1 sucio-o sim lo le cl cíeduí luí imímo 1 buí cíuíd de U’




la manifestación de voluntad del socio de conseguir la vivienda-. voluntad que debe ser
aceptada por la Cooperativa.
En el ordenamiento italiano la reserva es un acto intermedio-. complejo, formado por la
voluntad del socio y de la Cooperativa respecto a la individualización de la vivienda a
que este socio tiene derecho. La reserva no puede hacerse por sorteo o de forma
automática-. lo que es distinto de la utilización del criterio de antiguedad o en sorteo
previo seguido del acto de reserva entre la Cooperativa y el socio En el TU de 1938 se
exige que-. en el momento de reserva-. el socio siga ostentando los requisitos que se le
exigieron cuando se inscribió como tal304, y tiene lugar cuando esté definido el plano del
edificio y el número. ubicación.. de las viviendas Se permite la reserva en más de una
cooperativatmmt5, aunque una vez asignada la vivienda en una de ellas se cancelarán las
demás-
RU >1 ¿IIRSSI IN - ti - ‘‘Eo-/olizoo-m
1oui~mculamco cíe coo-omocunuio-cu -- - - - o-it, mii 34S l’ctuiíbi ¿mus MER! - 5 1 3t JSON Ml
ti? 1 -?St’( )N - 4 - 1.1 Jtiti?l II?Si ‘7, Mi MA¡X )NNA, 1k: Sti( )ti?ti?A V : SGt 1(iii 1, P A Iammoíale pro-uticcí o-/elle so-ocoeto->
t-o-mc=1mc’otmtuí’e o--it, puig 531
Am-o - 95: oms recí cmi sito-os ¡icíncí luí uitrl bu ci óu dc e-asumo de e-cocm¡meruítiv cío so-muí: cm) 1merteumeuie- u o muid e-ategumnicm de las
imidieciduis cmi el un - ) 1 y del seguumdci 1m¿trrsítcm del cinc. 30) 13) Re-sicieiicicí e-mí el umicoumicipicí cuí el cumumí ocínge- la
e-o-muís t mmmcci ¿mmm -
¡-Ii rcq coisi ca de luí leona o debe existir sea e-mi el címomímemíto de la re-sena scsi cuí ci dc la uío-ign ación, salvo ¡mora los
1mcrteumee-ieuites ci ha cate-gana immdicuxdum cuí el u.trt 97 cm). paro lomo ecícíhes es oroticiemice o-irme cio-isiuí cuí el ummommíeííto de la
insIíripcióui de lo Cooperativa, las evemítuoles imitem’rn¡mciouies cuí la posesióuí de las nedínisitos e-mitre- la fe-cima de lo
neoervuí ‘u luí de la aoiguíaeióuí mío ¡oe-rj rcdicaum el derecho-o de loo sucio-os, Eh nequuisito de luí letra ti) debe existir e-mi ha
lee- muí o-le luí iiise-ni ime- i ¿mmm cuí iii ccícoímenuí ti vum a cuí luí de- luí re scrxum -
~ Art 9fl: ‘lomo ecomísejos de- uxduímiumistruce-ióum debeuí pnume-eder sí la re-sen-a de las vivieuidumo teumiemíclo prese-mote- qríe se
e-cmumsiemxmeím meservuus cuí umicie-hias co-mumper-acivuis - 1 ¿mi tal caso. simm cimítoarga, el socio ticíme lux abliguicióuí de declarar par
e-se-rilo-o cx ccx o-luí mouící o-le huís ccouíímercí ti vumo cuí humo ccxci les ti cume reservo tiodumo ocos reser’ouis - 1 ~umfui ita de- de-e- huiro e-mciii
mm oo¡m Iie-ii o-le o-lcr-ce-hico luí dcccide-mme- icí cte luís rcserxux o o cmceoi ‘o-as cm luí un umíer-cí - mmcm dcii m mmmci umdcm - -.
ArO OSO. lomo cumímoejo-mo de uuciímmimíioonumci¿mmí, rco-lumctuídcí xenbctlmiícimOe lux ccmíísieuící cm itOixuiiute-ióim o-le 1cm ‘uixicuídux, ticume-uí
luí cm>mlieute-icmms cíe uídxe-ntin imíuííe-chiuutuímmícomcc, e-comí e-antum e-eniiticutcicm, cm luís cotrumo e-umo-í¡memixmivuis cuí luxo ecícmies ci socio-o es
mese-nx-iotux. hícurcí luí ummmtulcxe-iuíum de Ocodumo luís reserxsms
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La situación de reserva puede extinguirse por distintas causas, que recoge el TU-~o-’ y
iO7 -
estudia la doctrina - El socío con reserva de vivienda tiene un derecho concreto que
puede transmitir3>0 -
En caso de pérdida de la condición de reservista-. al igual que ocurría con los socios
inscritos-. se prevé el traspaso de la propiedad a la Cooperativa3>1 También se permite a
los socios permutar su derecho de reserva, en el art ~J3 - La doctrina se refiere
especialmente a la transmisión mortis causa de la posición jurídica de reservista-. y a su
a
3mpermuta ínter vivos -
a
~ Art 1)3- ‘‘lo-ms couísejos o-le sxduiiimmiscrute-io-mmm ¡octe-de-mí delibencír luí e-uíumeeiuíe-i¿mmm de uío-íomeiicms sume-momo simplemente a
‘mí scritos o también reservi s tas dc xix’ í e-mmdcís. loo ccxci les si lii e-mm uxol i fie-cid cío cm ¡ouiguir cuí to-Suumí imito íoenemmc o-inico, muí-e-sí mi
omimitiduo ¡muxgumn luí croata imar autor-oms geumercíles cmi uncimos do-tramite 3 mime-oes..
Art 11)4: -<171 uímiumistro ¡mumna el trumbu¡j o ¡ofihíie-o ticume la fice-cucad dc declarcír cío ecícmiqaien t iemsm¡mcm. pera antes de la a
estipulación del préstamo-u individual ‘o a todas loo efectos de lo dee-odeuícia de la reserva cm la asignación de lo
‘olviccoda e-o-mnswccmdut e-ocx ecmcme-usrso-m o e-o-mmotnibcce-ióío del listado-o a cargo-í de uxo-~o-ccltcms go-ce sean destituido-ms e-con
1m~1ro-lida
del de-re-chía a pemosían.;
Aí’t - lOS: - lii mmii mmi stnuo ¡mo-ircí el trcíbcíja íitxblicuo, e- comoíprobumdco c¡ ríe las socio-ms híuxmm e- cuuoimil ido o te-umtcído-í de cccumí¡olir
cspeco-ulaciaiie-s suobre las vivicuidas socialeo, ¡octe-de-mí imasrum la csciímcíiacióum del ecomítruita de ¡mréstammíco iuiclividcmal. ‘o-
previa eonícsíaciómm de la deudo, decretaría decadencia de la reserva o de la asignmícuon.,. e.
- — 1>171<INI, N~ Eclilizio-> o-o--como tío-mo ico-u o’ ríuutocolarc’ ‘‘... o-it, ¡mci g - 392~Oc)3, 397 it 4)))>. Mcmxi xxii mente dcl sume- i cm - remo ciii cicm -
clee-uídemmo-’íum (loo-mr xiciumo o-lcscitcmcmcmum cuí el ¡muxesco. immí¡mcuauo csííeemxicíeifloí y ierce-immiie-imium o-leí cilíjeccí: cm tmieum mímico-le
orcímssfcmnumíumrse jidir utsigumcmemcsii de lii xmvie-oio-luo.
‘o->< Ant. 1 15: ‘i-?mx luís e-cmcm;meruxtix-cto de- ímna¡mie-ciuíd iuidix’icltxal ‘o co-mmítnibcme-ióms cotuxoal el socio que muera desímuido de
otile-mier luí re senxum cíe- luí ‘u ix’ i e mmdci - es so-u sri ccii o-la cuí cuido-ms ocx o d em’eclícmo lico í ssmo mU os e-comí mcmi cj cxc scuhísi stciii luís
e-o-mumclie-io-ouícs del sinE 31, sumlxo-m el cícre-clící de muocí cíe luí x’i’oiemmo-icu dcl eómm’o-ttee otxloerotiOe, e-coumirui el o-luxe iiiO iiutyui
o-le -sc;iStmOe-ióms leguxí lío-mr <cm e-cñ~mas ‘u 000 <e- híut’uco ecosuxcicí <le- umcuex-x>. A [colOcode co-St coge-i ocítiebotite cm
reoerxci liii Su So líos cm tras so-mci cus de lux e o-oumímcruít i xci - - -
Art - 1 líO: - ti’ ciumo uduo ciii so-me- iii de lux e- cocoímencí tiva o-mrestammii so-cm de lux ecíscí de de;mó sitios y 1mnésl cmrncío humyux ¡memo-ii o-lo-o cm
íoieno-tux ocmi cucxlidumd cm ci derecho-o de re-sena o oio-ignación dc 1cm x’ixiemmo-lcx, ci uímiuíismeniom ticíme lux faeccituid imumolcí luí U’
est i ¡mcxl cxci ¿mmm o-leí ccmumrnoccí cíe ¡mnéocst mmmcm - cíe o-ti símo-imí er e-cmume-.t i xci umíeuíte el crctshmuioci de imnolí i ectuicí u luí (7oo-ope-rcmt i xci - - - luí
e-o-ocm1oenumt i ‘o-cm o-le líe nes¡mcoum den de luí srm momo efe-e tivsi mneuite jOit~Ociii ¡mo-mr luí uídq u i S~C i ¿iii o-leí te-uteuí cm - - - 1-II ¡ono-mee-chi mmmi emito-o
mimo mmx oren al ticome lo-mo et’ce-ccís del decreto-o dc e-x~mro-opi cíe- i ¿muí 1mo-mr cuico ocx de cmiii i dcxci jióbIi e-ii, y mmcm csut o ni e-tío ci mmi uígiumí
e.
mee-urocí o cte-e mouí
Art 113: ‘‘Los sume-ms reservistas y asignatarios, tauímbiéuí si peiicuíecemí sí eo-moo¡menotivuxs diversas-. fmuiucmiciadcis
tuímmtcm imo-mr la ecíscí de dc1mósitums y présmauiíuís e-alomo jio-mr luí Aduííimmistnacióím t’eu’ravianium tiemíemí luí ‘aco-mirod de ¡merímmno-sir
luí vivie-moda rcsenvcídcm a asiguíada sicímm¡mre- o-luce coume-cur-ra luí prevemítixcí mía a~masicuóum cíe lo reOpo-xtivci e-oo¡oeruiti vii y e.
el caumoemísa de luí cosa citada a cíe- luí Adímí iuíistruíciómí fcnm’uovjuírici - Al mmíimíi steni a de crabc,~cm pflbl icco le coouíe-ieumme cuí
ecídus e-aoci cm pícíbar el co-omm o-rut tío de líenmio-ita
i> M17R/.. 8 131!S(}N. ME: CliSti?ON, it. liO(ti’i hh’?MI-? ME: MAIX)NNA, it: Mt?(Rti?A, y S(il1O’i’il, P : e.
-1 lo-mm> oto-u le imo ‘tI tic-co dlc’l/oO scoc’ic’to-m o-umo-O/ío-OO -o-u timo’ ... cmt, pum g - 264 s’ os - Seg cmii esto-ms cx cutuore o - la reser’ cm es comí ímcí so-o cmi el
,<.~edixmmiemmLcmcl—-.ín-. -i-,>~ i,— u-<,u—,,.u u m:,-ux,~mu—‘ ‘i’’’~’’’’~ ~ <~‘<<‘~ i<~u~ 51—IL LOO 1<1 omu<lm’m ’I—L mc.mLIt-.¿m o-oe- e-sc,’. mLt1cLmLuL LI
e-mmmii1olimxiiemito-m o-le lo-os ico-jo-cisitumo ¡muir-Sm colMe-mier luí uxsigumuíe-ifimm. luí miiutumulcsiutcimmmi ciii xxmltimiOuici o-leí So-Ocluí ‘o luí
xíoauoit’estae-ifloo de co-oto-sacad dc tcc ti?cma;ieruxti’ucx - Puede ymroduoe ir-se eco cl icotcr’occlo de cieccoptí e-tmcm;¡mreoodidco coito-e la
umímr-cmloumeio-míí o-leí i’rcmxec-ccm o luí iictloiocxiiiiio-icto-l de luí xix-iemídcu. 1 )el cíe-mus o-le reserx’uu cicrixco el cle-ree-lico cm luí cummreecí de- luí
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Parece diticil entender la reserva, tal y como existe en Italia, y adaptarla sin más al
supuesto español. Sin embargo. las notas de ambas son más similares de lo que parece, y
ello porque ambas responden a la idea esenciaJ de individualización o concreción de la
vivienda respecto del socio, existiendo voluntad del socio y de la Cooperativa, que
representa al conjunto de socios en comunidad. En el supuesto cooperativo español la
reserva o individualización es uno de los elementos de la división de la comunidad,
convirtiendo la mera expectativa del socio en un derecho subjetivo a la vivienda, que será
efectivo cuando exista el edificio y se adjudique la vivienda. La reserva implica, además,
un derecho a la adjudicación de la vivienda, y a su entrega, como así lo entiende la
doctrina italiana con relación a la reserva y la asignación —desarrollada en el apartado
siguiente-. La reserva podria definirse como una fase cooperativa que afecta a la
comunidad de socios, con efectos internos, sin repercutir sobre las relaciones con los
terceros.
La reserva se ha distinguido, teóricamente, como fase aunque no parece que sea precisa
una regulación de la misma por el legislador cooperativo, puesto que se trata de una
materia civil suficientemente desarrollada, y puede ¡ncorporarse a la adjudicación, como
elemento de la misma pendiente del elemento objetivo de división de la comunidad —
podría entenderse como un reconocimiento privado formal del derecho a la vivienda-.
‘lvie ada cie~ida, sicudo mi acto ¡nterm cdio entre la inserípciOh como sociO a a si~nxICon ccii lleva a
dci tu cidii dc la posicí do dcl sociO respecto a una vi” lenda dci cmiinada. can”i¡tiende cii concreía la que ha sia ese
ininiciuio era ¡tira simple expectativa.
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4. ADJUDICACIÓN DE LA VIVIENDA AL SOCIO: ADJUDICATARIO.
Como ya se ha planteado en otros apartados, según el legislador cooperativo tanto
estatal como autonómico”’2, la adjudicación de la vivienda se produce por ‘cualquier
1/luir) admilido en I)erecho”. El momento de adjudicación por la Cooperativa, que
reconoce e instrumenta la propiedad del socio respecto de los demás copartícipes, es en
sí una fase o estadio diverso de la inscripción como socio, que puede ser en el tiempo
simultáneo o posterior a éste, y siempre dependiente de él.
a
El fundamento jurídico o título para la adquisición del derecho de propiedad exclusivo
e
sobre la vivienda precisa que se cumplan dos requisitos, la reserva o individualización del
derecho sobre cada una de las viviendas, a favor de cada copropietario -elemento o
subjetivo-, y la entrega de la obra cuya construcción ha finalizado, el edificio de
a
viviendas sometido al régimen de propiedad horizontal pactado -elemento objetivo de
división de la comunidad existente-. La adjudicación es el reconocimiento del derecho a
individual de cada socio sobre la vivienda, que resulta de la división de la comunidad
a
existente, y de la representación ejercida por la Cooperativa frente a terceros, y es fruto
de una autoconstrucción no material, dando lugar a la adquisición originaria del derecho a
de propiedad sobre cada uno de los pisos.
¡2 Como aspectos novedosos sobre la misma. a ¡ ev de la CCAA de Valencia, cii su art. Sl .3, prevé que la
transmisión del derecho a la adjudicación sólo podrá hacerse a livor de los aspirantes según el orden de
antiguedad q tic tengan. distinguiendo la adj udi cuci 6 o en si, del derecho a la in sma . lambidi la Lev 4/l 999 de
30—3 de Cooperativas de la Comunidad de Madrid. en el art, l 14.6 se tejiere al derecho de los socios a pedir la a
adjudícacion de tas viviendas, o cansar baja en la Cooperativa en su defecto. sí han concluido las obras y lían sido
recibidas. í< los socios se encuentran al din de sus obligaciones. La l..ev 2/11)99 de 31-3 (le Cooperativas de
Anda! ocio, en el articulo l 33.3. hace referencia a la transmisión de la propiedad dc las viviendas, u la cesión de
sil uso con retención de la propiedad por la Cooperativa. iííediaitte cualquier titulo admitido ea 1 )erecho. aunque
lo e\plic4i quien transmite. y PiNte se emplea ese tcntiiito. No obstante. alude il térmiiio adjtidicacióií a los
socios en el párralb siguiente. resalada por los ltstiitíitos sociales. Creenios que lausana de estas monas es
completo ni mil pata explicar el significado del termino adjudicación. iii la adquisición de la propiedad de la
íivieiida poi~ el socio.
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Pueden coincidir o diferir en el tiempo el documento de adjudicación de los efectos de la
misma. La adjudicación puede producirse en el momento de inscripción en la
Cooperativa recogiéndose en el mismo documento, en un momento posterior durante la
construcción del edificio, o al final de ésta, una vez entregado el edificio —realmente en
los casos en que el edificio no haya sido entregado, se tratará más bien de una reserva,
reconocímíento formal (puede llamarse adjudicación formal)-. Al margen de cuando
tenga lugar la adjudicación formal, los efectos de la misma requieren que la construcción
sea efectiva, y el edificio haya sido entregado por el constructor, y que se haya realizado
la reserva de las viviendas, ya que en este momento será efectiva la división de la
comunidad en propiedad horizontal, por adjudicación de las mismas.
La mención de nuestras leyes a que “la adjudicación o cesión podrá realizarse mediante
cualquier titulo admitido en derecho”’’ —articulo 89 LC (129 LOt) puede provocar
confusión, por excesivamente genérica e imprecisa, al menos en lo que atañe a la
propiedad de la vivienda. El término adjudicación no se refiere, exclusivamente, a la
transmisión de la propiedad de la vivienda, adquirida por el socio. La adjudicación
realizada por la Cooperativa es el reconocimiento de la propiedad del socio sobre la
vívienda, reconocimiento con efectos ínter partes, posteriormente recogido en escritura
pública. El legislador debería diferenciar ambas circunstancias, la adjudicación al socio —
privada y pública- y la adquisición de la propiedad de la vivienda. La propiedad, como
derecho real, es susceptible de ser adquirida y transmitida, términos jurídicos exactos que
hacen referencia a su pertenencia respecto de unos u otros sujetos. La adjudicación es el
reconocimiento de dicha propiedad, como se deduce además del sentido literal del
término según la Real Academia Española: “declarar que una cosa correAponde a una
lucí nido cii 1975 pot vía reutíanientaria.
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Pelsollct, o confer¡rwla en satisfacción de aIg-un derecho”4 “. En puridad, no deben
e
confundirse adjudicación y adquisición de la propiedad. Además, aunque lo parezca, no
coinciden los sujetos entre los cuales tienen lugar ambas. La adjudicación es una
0
declaración de la Cooperativa a favor de la propiedad del socio, como representante del
a
mismo y del colectivo de socios, y como arbitrador de la división de la comunidad que
actúa por y para los copropietarios —que en la inscripción admiten la división efectuada a
través del acuerdo de la Asamblea General-: mientras que la adquisición de dicha
propiedad tiene corno sujetos principales a los socios coparticipes, y es faito de la
división de la comunidad sobre el edificio en Propiedad Horizontal. La adquisición de la e
propiedad se produce en el momento de entrega de la vivienda y reconocimiento o
e
adjudicación en escritura pública, y será oponible erga omnes cuando se inscriba en el
Registro de la Propiedad.
No obstante, una vez planteada esta salvedad, podrían admitirse varios significados del
teínnn.o.fttadjudicación? P.uedc..entenderse..como~ e.xpres¡on.que.resurne. el..frtndamento
e
jurídico por el que el socio adquiere la propiedad de la vivienda —copropietario al que la
Cooperativa reconoce, como arbitrador y representante, el derecho de propiedad sobre la
vtvíenda-, pudiendo llegarse a definir como negocio jurídico de adjudicación
independiente’t 5, resultado del acto debido al socio de cumplimiento de la obligación de
e
31.11 )iceionario (le la Lengta ].tspanola. RISA.!. ACADI:iM lA VSI ‘AN(A A. Madrid 1 992. pág. 29.
tÑn una sentencia reciente, de 25—5—t 998 (Ar. 41>66), fundamentos coarto y qainto. el ~l~Same teclainación cíe
cantidad de los socios a la Coopetativa. por contrato de pennuita ~ ptéstamo hipotecario asumidos por ella sobre
las viviendas, condena a aquéllos a pagar el préstamo asumido por subrogación en el negocio juridico de
adjudicación independiente ..... especia/níeu te cii fra/cv- de las teorías acerca del pago, como acto O cOmo
legocio 1’ rídico uic¡epc’ticíien 1cm cuse de que esta adjudicación de los ptsos pudiera ser el cumplim lento
tormo 1 cte lo es/ip u lado e c¡í¿ crido pi n las ¡‘arles, lo ci erío es cjii e Os te u eg >01<’ no ¡¡ci 5,cli3 tuq’iign<ido por las
ptates en ningun niomen /0, ¡301 lo Cual <‘5 perI¿‘cianietí te 3 ‘a ltdo e ti <‘1 1;eflUís <le (¡star e pasar, por lo cual la
(3/es! ¡<Su, se ccliIra ¡uit; /o <late de es te proceso— cuí c/ Va Ir,> <le dicho neto cío ¡tírídíco de adindicac6hí... cuando
¡iii 3<11<3) coí¡ uí¿ítíí it, ley> ¡ni ¡<bco /,ro/,ia. r’sj,onde ti ~‘<uit/u ¡¡¡oír cl ciitti//ifli ¿‘tilo Li’ It> tOuiticiplt’SttitiOti... ¿‘1
¿/t’g<itjQilflditk) cíe tic/ii it¡bac ji luí c¡ocíí,u;e,itcíclo en escril itas Vil~ ¡¿¿<s.s cí it; ¡ti t¡d¡itditw<lOt) di’ ION ¿‘O i(’tid<iS 3’ con
ii/u e’ ígcí ci ni e,! la ¿u oto ¡‘att e es/lic 1/? cci del ¡urítstanio 1; ¡¡uo resorbí. ¡be ací’ptc¡clo lib,
1’ í es/fi >tt~ lealtiente por los
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actividad cooperativa. También se denomina adjudicación en sentido estricto al
reconocimiento cooperativo. Desde un punto de vista amplio podria admitirse el térmíno
adjudicación para expresar, de forma genérica, la especial forma de adquisición de la
propiedad de la vivienda por el socio cooperativo.
La adjudicación y entrega de las viviendas puede ser, en algún caso, el inicio de la
extinción de la Cooperativa, y con ella la extinción de la relación representativa entre
ésta y el socio, aunque no ello tiene porque ser así, pudiendo continuar la persona
juridica dedicada a la gestión de la conservación y administración de las viviendas o
locales, a la gestión de otras actividades para sus soctos o a la promoción de otras
Sic,
fases
A diferencia de lo planteado respecto del supuesto cooperativo en nuestro ordenamiento
jurídico, el italiano exige dos fases sucesivas para que se adquiera la propiedad de la
vivienda, la primera de ellas similar a nuestra adjudicación. Estas fases son la asignación,
manifestación de la voluntad cooperativa de consentir la “utilización” de la vivienda, y la
individualización del préstamo. En nuestro ordenamiento jurídico la estipulación del
préstamo individual, como cuota del general contratado por la Cooperativa, es requisito
obligado por la división de la comunidad —obligación admitida respecto de la entidad
financiera prestamista-, y la aplicación de las normas de ésta, pero no es elemento de
adquisición de la propiedad, aunque si el socio no se subroga en él no será propietario de
la vivienda. No obstante puede establecerse la esencialidad del mismo para la adquisición
<¡<ti? íes, los o icí les oo jiIcíercun Pu iii glíncí ol~/ecicun v~ tu‘‘¡ercun ¡uleíí<u <cusí cucím¡es; ¡o <le Icí s í¡brcugacíói; del prestcsmc)
¡Jipo;ccc; rio c/iic’ <5.5 ini; i’t•osi ¡u Ielscim ?lsIí’ 1.’ c/iie lic»; les;idí u pcsgaiiclo, ¡~<>~ II> Clic>1 se lic; i’ icuclí; <¡<¡<u ulla sicu,’ci cío;; de
Icss ciusiclí <u ulí e.s ¡>110< ipcs lis.
<“ Y ello pese a t¡lie alguii legislador autoitomico insolitiiincmtct. no respete esta distinción: art. ¡20.3 cje la l,ev
S/l 995 de lS—t2 cíe Cooperativas de ( ;alicia.
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de la propiedad en los casos de las Cooperativas subvencionadas”’7 o especialmente
protegidas.
* Seguidamente, nos centraremos en el estudio de la asignación de la vivienda, según se
refiere a ella el ordenamiento jurídico italiano. El TU de 1938 regula diversos aspectos
a
de la misma, entre otros los siguientes. Se concreta el contenido y concepto de la
asignación3t8, y se establecen requisitos que deben cumplir los socios en ese momento,
tanto los propios de la asignación”t’> como los del art. 95, ya citado en relación a la
a
ínscrípción. Se regula especialmente la contribución de los asignatarios a los gastos,
=senerales,de administración o de conservación de las viviendas’~2~>. Cada socio sólo
a
~ Art. 14,24 del Rl) 3148/1972 dc It>-! l~art. 130v 134 del 1)2114/1968 de 24-7.
¡ ti> 1 ¿LS Coo~)erativa5 de vi 4 ienda s de Protección ( )tic ial. se ení iteir>¡)la a cte,n ás ¡a opc.i ó n de” acceso di Ibrido a ¡a
propieda&. guíe depende del pago total del preeicu. 1/u el supuesto de la SIM ¡(5- 12- 99!, aunque el Iribunal
entienda clac es un contrato de naturaleza sui generis, en que la titularidad del comprador se produice cuando se
pague totalmente el precio. AlAZ, L()l’E/. recuerda la opción admitida por el prlupilí Iribuna 1 de garantia real a
Livor del vendedor, y adaPte su natuiraleza de contrato 5Ui generis. como píusibdidad de financiación prevista para
las VINX aunque en el caso concreto (embargo de las vi vieimdas por acreed<ur de lo Cooperativa> estima que la
asticia del caso concrehí deberia pluotearse desde el levantamiento del velo, admitiendo que los Socios eran
terceristas, no iúátériáVjkró si tbffniíles: NIA/ iótWZ, 1: (‘oníenio río <sIc, SiN cíe 10-72—1 99/ , en C.C.J.C
naln. 25. pás. 123 y.
‘> Art. 95: 1 os coilsejos cíe adinintstracícuií. desde cloe las vivienctis sc’o coíísider¿ídas habitables, procedetí a la
asignación cíe las mismas a livor cíe socicus reservistas, inediamite verbal consigna o entrega tiscrita por el
SOCIO V un representan te de la cooperativa delegadu. coní en ieiido. para cada vi vieiída. Li precisa
especilícacioii. ubicacúun x consistencia (le ella y los relativos accesorios s< anejos. la coasiena o enireca
¡íertecc í<moda del citado in <ído coi iiiere al socio todos las ob Ii uac one ‘~ d crecí> os (le ¡a 1
Art .30: l,os municipios. los institutos, no solcu las sociedades e institacioiíes públicas de asisteiteja ~
benetíceocía. en el arreii(lamiento cíe casos popcilores — excluidas las reitovaciones — (leben dar preíereiícia a los
de Inellos edad. 11 n el caso de varios conc tirreales en i cualdad de ccii> clici oiles. d ebetí pie ferí rse os casados con
prole a los siíí ella. y estos ulímios a los solteros. LI criterio preferencial demosrálico se aplica. en igualdad (le
ciiiicliciones. taaíbiéií a las n(ievos aneiídamnientos — excluidas las renovaciones — o atribuciones (le casos
ec(uit(uinicas.
Art . 3!: No pueden ser asignadas en propiedad casos económicos y poptil ares ccunstr(iidas con coilcurso o
(un tribac ión del ¡ stado : a
a) A quien sea pro¡i iet.ari o en el nP smo centro urbano de otra bah taci ón c]ue res[tite adectiada a las necesidades cte
la propia ((II] ha. Se entiende adecuada la compuesta de tui número de vontus, excluidos los accesorios, parcj os a
los mn cmbros de la ibmi1 ja, con un ni ini mo de 3 y’ tía mdxinio de 5
ti) A c¡uien haya obtenido va la asignación en propiedad de otra vivienda construida con concurso del listado.
e) a cítien esté va iítcltiido en la lista cte atribución del inipaesto coinplemnentario... por Lilia renta sti
1)eric)r o 1 50(0)0.
l,as mismas exeltísicunes se establecen pan> las personas cavo convítee no separado leCltIil)eilte se encoemitre en las
cOl [aici(íiics.
Art. 67: con el pinto de l;i cuota mensual de ainorti¡ación los iisigflatiirios vienen oblícados a responder
mens(ialmnettte a la Cooperativa con el 41,> cte la misma cuota para constituir ami Lindo de iíuamtteiíimiemílo.. . A los
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puede ser asignatario de una vivienda, salvo excepciones” . Se permite la conservación
del derecho a la asignación en algún caso aunque se modifiquen los requisitos del
trabajo’22, y la pérdida de éste en determinadas circunstancias323. La entrada de otro
electos de lo disposición coí>tenido ci> cl art. 68, las cooperativas deben tener, diferente para cada caso rubricado,
lo cuenta im>dividaal de los pagos realizados por cada asignatario
Art. 65: el fondo del 4% es destinado exelusivamnenle a los gastos para montem>in¿iento ordinario y cxtraordú>ario
de cus elementos c~ue a tenor del capitulo 2 cíe! titcmlo VI.] son co»siderados ccuo3um>es. . . los gastos son imputados a
cus singulares asignatarios en proporciól> al costo de stí vivienda y los privilegios del om>do se elbetúan sin lo
oposición del ministerio reclamados por lo cooperativa o por la cosa de depósitos y préstamos. El eventual
excedente no cubierto por el tondo será cubierto por los interesados en los modos y términos fijados por el
Com>scjo de administració,> de lo Cooperativa. Todos los otros gastos de odmim>istroción relacionados con las
viviem>dos si»gulares y sus accesorios sol> a cargo de los asignatarios respectivos. Producido el reparto de los
gastos cutre los as¡gnat¿ínos, ¡cus i;>teresadcus pueden, omm 30 dios, reclamar al nunistro de trabajo publico. l.a
ím>upatacióm> al fondo de ínantenimíe>íto m>o ha Ligar caaí>do se trate de trabajos de reporacio>es dependientes de
nl> hecho del cmii el asig»atario debo respou>der.”
Art. 69: lí>dependieí>temiiente de la supervisión del n>inisterio de trabajo público, la caso de depósitos y préstamos
vigilo que lo cooperativa proveo lo comistitacióm> de un toí>do del art. 67. ([ada asignatario debe elbcuíar a su
corgcu cm> la jropi> vi viendo y accesorios las obras de mnam>tenimieoto cuya orn isión puedo dañar a los otros
así gnatai’mos o pueda “unpio¡neter la conservación de lo vi vien da LI inc tu u pl> mo>ciiio de lo ob] ‘gación de
ínanutenc>óm> puede dar lugar a lo ejecució» de oticio.
<~ MER/ . 8 I3USON. MI CtSCON, R LUCCIIFSE, MT: MADONNA. R: SCOCCA, y: SGI.RYITI. E:
tVlasíuale pralíco <kl/e sacietá cooperat;ve ... oit, pág. 531. Son los casos del art. 116. como plantea
literalmente e] ú]liino apartado del art. 95. lexto del articulo 116 en ¡iota a pie 327.
322 Art. 99: “Conserva» el derecho de asignación de la vivienda Icus e>npleacios civiles y militares los cuales,
después de haber conseguidcu reserva válida, haym> pasado. cii ‘biitt[d de especiales dis¡,osiciommes legislativas o
reglon>eí>torias. a la depcm>dencia de eí>tes íutónom>uos. paraestatales, odmnií>istraciom>es mum>icipales o provii>ciales
y sociedades concesionarias de servicios públicos. a condición cíe que cmi e] ocio (le 05i
52i>OCiói> eslémí e,> písesmon
de los otros requisitos.
rilírre olios los cascus cje illípaso. por destimucióí>. vel> caso de especulacicití. Soíí los stmíuuestcms de los oit. 103.
111.1 11V. Art. 103. l~1i Mmm>ístro de tníbaío páblíco. rec~ticriclo por el emite m»utlíatario puede previa
O (Milicl cm01> Ci> t érmni 1>0 ncu II> ten or a un [oes. pral>une í ar e 01> su decre t o la dccade í>c i O (leí derecho a la 4ivieí>cla
de ací nc líos suc i os a s ¡guatario s los caLi les seamí moro sc> 5 dciram>te al m non os dos m»eses col>See uÚvos cii el pog(u de
III C. miela de orn ,ut 1/acm01> o bi cmi de los a ecesoríos. la ¡nisin a Lic tilia d. pceviO 1> Ot >1>caCi ón. eolopele tasI o la
esiipnl:ícióm> del contrato de préstamo individual, al mnii>istro de trabajo público. a propuesta del presidente de
a cooperativa debidamente a ímtorizoclo pcur el consej <u cje a din imiistraci ó n - cm> ¡a 1> ipó tesis de q Líe los socios
así 21> Litar, os a (u l>avan e> unpl icío, e> el modo y ténoinos prescritos por la Coopero ti va el pago del pasi 40 social
recaí>oc icío ¡J<íF cl ini nisiro ini sí>ío e i udepe m>cli em>te de la amp 1 iac cuí> de las ecu a struc cioiles n o Ii nonciadas o bi en el
pago cíe al menos dos meses com>scccítivos cíe gastos geí>erales.
Art. (04: flecaen la asignación de aquellos socios los etíales, amítes del contrato de préstamo individual. hovai>
sido exouerodcus ci> bose al RD... - o menos... coí>senso cm> la conservación del derecho a la vivienda.
¡ /1 ínt>istro poro el trabajo público. tiene lo Lícamítad ile declarar en cualquier tiempo, pero antes de la estipulación
del préstamo ¡w>dividual >7 o todos los electos de la decadencia de la reserva o la asignación de la vivienda
eoí>strííida comí concurso o contrihcíció,> del Estado o cargo de aquellos que sean destituidos con pérdida del
clereclío a pci>si o m>
Art, it>5: lii ninístro paro el trabajo público, comnprobado que los socios han cttinplido o tentado de cumplir
especcmlaeioí>es sobre las viviendas sociales, pnedem> hasta lo estipuinciómí del ecuntrato de préstamo im>dividual, y
previa contestaciómí de la deudo. decrelar la decadencia de la reserva u de la a.signac-ión..
1 Pa> O idí> dccoc el dereebe cte a sicm> oción de los socios ~idmil> strLidcures cm> al go ncu supitesíes ecun leí>> piados el> el
Art. 1<17. Salvo la mespc~nsaluilidacl c~ue derivo de los vigemítes clispesicicumíes el Ministro dcl trabajo páblico oída
la comí> i sión de vici bocio y hasta la estipulación del cant rato dc préstamo ¡nd ¡vidual puede excluir del
beoeli<io ile (a ce,>liíbííc;ó,u estomol a los adín,n,stradoro,s
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asignatario en lugar del primero, al margen de cual sea la causa que lo provoque, da
lugar al reembolso al precedente”24 y al traspaso de la propiedad a la Cooperativa -al
325igual que en los casos de inscripción y reserva, según el art. 110 ya citado-. La
a
asignación permite el alquiler o cesión de parte de la vivienda o la permuta con otros
32<>
socios cooperativos , pudiendo transmitirse mortis causa los derechos sobre la vivienda
-segun establece el articulo 116- sin que el heredero deba cumplir la condición de socio,
por ser una sucesión de derechos que ya integran el patrimonio de! socio difunto, al igual
a) cl tiC ¡ni> procorado para si ma smc> s o pa ri cm> [esy a mi es ha st a el 4 gradcu, reservas o it signac omíes ‘legitimo .s.
b~ Que por culpa o negligencia hayan pícuvocado daño a la gestión social.
e Qcíe hayan clcj ado e cíínp1 ir a los com3struc [(ures,cm> las vi vi cm> das o sigmuadas o cm> su liibri cae. ¿u mu y a cargo total o
parc ¡ del préstamo trabajos u obras z to aproba cías. S
111 ml3inistrcu paro el trabajo públicc~ de acuerdo con el de tixiaívz.as. tiene la locuitod de dispotier cIne el socicu excíctido
(le! heí>eftci cu dc la ccun tribaci(3m>. preste, cm> ¡a boa y témun im>o 5 estabícci cítus por el 1>> im> ist rcu citaclo. las goramí 1 ias
que estos estimen necesarias en el interés del instituto que presta e impone tanubíéuu si se da el caso, el pagu total a
del ecusto de la vi viemído cooperativa. Si mu> se prestan las garai>tios simplememutarios citadas, cu si se da el caso, m>cu
se proveo el pago integral del costo de la vivieí>do, el ministro del trabajo piibliccu, requerido por el de lmow.os,
decretará la decadencia de la asignación a cargo del socio y ordeitamá la com>sigoiem>te liberacibí> de del
nimnueble, cm> sentido y com> los efectos del art. 6ó. S
32> Art. 109: Cada cual que ciRro en la asignación dc cilla vivienda disponible Omites de lo estipulación del contrato
de préstamncu por ma oti vcus di versos cíe ¡cus del ami. it) (u ( muto ti~nusix, liiiecus. clercugadc’). debe recín luo isar ti 1
precedente ‘asignatario cmx contra del cual se ha declarado la pérdida del derecho a la vivienda. exclusivan>ente a
Li saimí e ccii‘a de lo cl tic Ii ~i sido evem>tuio ¡ mneí>tc pagad o por la adc
1 ti i 5íC ni u cíe! terre >0 nc, so ti> el ccust <u,
documentado, de trabajos y nsycuras ejeccttados Por el propio isignot~tr>o cii la uxedido de la SitiltO menor gte
resulte entre le eastadcu y lo InejorLido.
~< Ver míeta a ¡,íe 211.4.
Art. III III asignatario de la vivienclLt de la Cooperativa prestataria de la casa cíe depósitos x préstamos en el
coso cíO reposo. camnbi cu de res idc. nc í í e tm nbi o cíe estado liím iiinr. o por otros gro ~‘esm> otmv os. ti em>e Octi! tad cíe
alquilar en todo o porto lo viviumid o dc ceder su derecho a qinen esté en poscsíoll de los requisitos prescritos
para comu vertírse ci> as igm>a [arioY pur! cm> L/ca a los categorías del art. 9 1 - sicm p re (¡tic m> u se oponga ¡o Cooperat iva
y haya consenso de la Cosa dc deposito’ y préstamos. (El ministerio aprimeba el contrato cíe alquiler o cesión.
controIailLle las condicicui>es. iííodcus si deniego la aprobaciói> el comitralo es aridicaií>eí>te iiucxistei>te. . . ¡LI
sOciO cl (>0 ciii lizo la loci>(tod de cusion no pcuede obtener otra vivie>uclo cooperativa por asignacion directa o <esion.
1 )espttés de la estipu 1 oc ibm> del pre stamu>o íí>di ~ clima 1. se a¡ul icon las mu onu ni s del ti t al o XII t pro1? iedo d horizontal).
Art. 112: Art. 112. 1 lasto la esti¡,tílacióm> del contrato de [)réstamacui í>ciividual el correspom>dieriie pago cíe los
ví víemudas. en olqcmi lcr cm> todc> o parte según cl art. ¡ II. deben destinarse por la ií>itod de la parte excedem>te la
cuota total o proporcicunal de amnortizacióm>, a favor de la Cooperativa, lista, cuai>do sea necesario, ctiido el pag”
cOm> las i>onnos sobre pago de la ctíuta de amaortización y lo devuelve al lkum>do Mira gastos generales. Utíamudo el
arren(lami3iem>to so reliere o viviendas com>si gitadas pero mío en aiínurt íz.ac• ió í>. el osigl >atario debe pagar el alquiler a
la Cooperat iva. que debe cuidar del pago a la caso de depósitos y préstamos para dismaimí cícióm> del préstamncu
ii,dividtol dc los socios en cuotas proporciom>ales.
Art. 113: los socios reservistas ‘ asignatarios, también si pertenecen o cooperativas cl, versas.. financiados tamuto
por la caso cje depó silos y prés> al>30s c umIt<u p(ur lo Adíaiii i st ración bern,~ ia ri o tici> cm> ¡o lime, ti It a d de ¡)em3>3un r li
vsv iemicia rescvvada e asignada siempre cloe conciorLt la prei’et>t iva mxci opesícien dc la rcspce.t í ka cooperativa ‘~ el
coilsemusO de la caso citada (u (le Li Acln>ií>istraci¿ui> lerrevianía. Al ií>ií>ish—niu de trabajo públiccu le cauncienie cml
acta coso aprobar el e entrojo cíe pernu títo. 1 leSpités (le la caSi~ídOC óít (leí col itr(\tcx (le Iwé staíao iii(li‘2 i(tito 1 se
aplicoi> los mícurínas dcl tituh> XII.
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que ocurre en el caso de que la sucesión se produzca después de la estipulación del
contrato de préstamo individual”27.
La doctrina italiana se refiere ampliamente a la asignación de la vivienda al socio. En
opinión de ROEHRSSEN328 la asignación de la vivienda al socio se concreta en la
consignación de la vivienda misma por parte de la Cooperativa y en la sucesiva
ocupación —exigida por el TU32”-, obligatoria bajo pena de pérdida del derecho del
asignatario. A consecuencia de la asignación se crea un particular titulo para el socio
respecto de la vivienda, derecho cuyo carácter es dudoso: de todos modos es cierto que
éste no tiene todavía un derecho de propiedad. Con relación a la asignación de las
viviendas populares construidas en régimen de Cooperativa, ROEHRSSENM0 se inclina
32’ Art. 116: lEí> las Cooperativas de propiedad ií>dividual con com>tribueióm> estatal, al socio que mnuera después dc
lo consigm>a de la vivienda del art. 98. le sueedei> sus herederos según el derecho coínúí>. l.,os herederos son
obligados em> tinne respecto de la cooperativa y el ií>stituto prestamista. llasta que todas las viviendas del edilicio
m>cu sean amortizadas o rescatadas, lo caso tiene lo thetíltad en el coso de herederos indivisos legitiinos o por
testou>eíito. de pedir clac sea designado uí> representante de los coherederos. ¡Esta designoció» será hecha por el
ccuiisej o de admini strocióí> cíe lo cooperativa cm> bose a las indicocíom>es citie los citados col>erederos debemí hacer
ci> el p ¡0/0 pereí>t Orio que será establecido pcr la casa. lEí> cListu de iimcum>> pl im icí>tcu o clesoc tíerdo cíe 1 os
col>ereclorcus. bu designará el ccumíseicu de Lidmnim>istracioi> de lo ecuoperativo. ‘reducida lo divisi¿un dc la l>ercncma.
cmii ni cm> todos los derechos i< deberes del soc.i tu aquel a c¡ [tien sc itovo a t rib (mi do la viti ei>cla.
Art. 117: C icando varios herederos sean llantados a lo sucesión dc las casos popctlares o eeot~onticas. construidas
por 1 cooperoti va de p ro¡ iedad in LI ‘i dual ¡)ero ti o caí> com>t rib~icio mi estatal, la no sma es osigí>ada a aquel cíe ¡cus
ohere(lcros cl tic cotrespon (la ¡a e (huta del clébi to pon éí> do so cm> cabezo dc los otros. Si el ¡oago it>legro 1 es o bree idcu
por ‘arios coherederos, se procede a extraer por sortee poma establecer c(ial debe ser el prcierido.
ItAs:Ml. A . rin;»; el ítcs rio <sí ( ‘ocíic e ( i,i/e c’it, pag. (u 58.
3V k( 3111 ll{SSI EN, (,: ltcIillzics popo/are <le ecosioní,ca ¿it, pág. 345.
>> Art. 1)8. lEí socio está cub¡mgadc, o ocupar la viviei>da asigi>ocla dem>trcu de 30 chas desde la becha de lo comosigmía
verhu 1. boj o ¡)ena cíe (lecadeilcia de la osigl>oci cS mt. 5Li ¡40 5ti ree ulso 0 1 Li cemi si(3m> dc vi ei lomie ia
~ R( 31/1 IRSSI?N. ( i . lEdilizicí ¡uopolc;re de í’cosionsic.cs . .. oit, pág. 348—351t : 1 El procedimniei>to dc atribcícióm> dc
los vi vi cmídí s pepa¡ares ten»i no coil la as i¿mac ióíL la e cío! - comO regla, esto lonnada m>o solo par ami o simio por
varios actos. ¡nitre éstos es posible ií>dividualizar um>o al cima! se da un vahur preemii>entc que puede asumir la
clcm>cumninaciómí de asigm>acióm> y que debe estor segcíidcu de otro acto, que respecto del precedente se eom>sidera acto
de ejeccióí> o espccificacióí>. lEste esc]ttemno. cm> virttíd del cual la asigi>aeión coi>sto de al menos dcus actos. se
em>cuentrLi tam>tcu en el c~iso de vivieí>das construidas pcur sujetos públicos etumno privados, dcjandcu a salvo las
cee5Li rius cli creí t ci Lis deb i(las a la di verso iíattíra 1 eza de los actos.
¡‘cur octe cíe asi enación clebiamos eíítemoder. por tam>to aqtiel del cítie desciem>cle para el destinatario el tibulo de
atíIí/acióm> cíe lo víviei>cia y, (le éste de rivamí para el misímio desí im>atario derecho ti deberes cjcie se recemioccí> a tal
ntílízacnum>. tu cl caso cíe i]ne cl stljeto que procede o lo otribuci¿um> dc lo viviem>da sea tu> sujeto de derecho
a ti o. el e te cíe a sí 21>0cm01> vi ene (10(10. ci cmb a>oei> te. por te> oc1(3 cíe clcrecl>o privado. cm tic 1 icí me carácter
tii>iloteral. sLilve cute (lesmotiés le sieiic (mí> ido bilateral. vemiladero c.olitr1tlo. ctic sirve a dom a al asiomíatorio cl
tittilcu <iltim}><o y ilelií>itivo mxirii su derecho
.
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wpor la opinión predominante, y manifiesta que la atribución de la vivienda es fruto de un
procedimiento formado por las fases indicadas, aspirante, socio y reserva, concluyendo
con la asignación al socio, Dicha asignación, entendida en sentido amplio, estaría
a
formada por dos actos sucesivos33i; el primero, no definitivo, la denominada asignación,
a
acto unilateral con base en la manifestación de voluntad previa del socio, que consiste en
consentir al asignatario una utilización de la vivienda; y el segundo, la asunción del
contrato de préstamo a la construcción, acto bilateral que concluye el procedimiento y
e
Coracteristico, oeste propósito, ese! procedimiento para la atribución de las viviendas de las Cooperativas de U
construccion que se benefician de contribución estatal reguladas en el TU. como se ha vislo hoy aqai dos
a e 1(35 s¿tcesi vOs <lite col> sieí>t cm> al snci c~ utilizar, cm> mn ncúu di ~‘eso la vi viet>di
lEí primer acto es denominado pcur la propia legislación acto de asignación, mientras el segundo es más
propinin Oi>te iii> cc3m>tratcu de l)rést¿tli>o cíe com>strucc.i (3m> im>di x’ idua 1. ¡LI primero c•om siente al asi gí>otori c3 una cicito
cítilizació> cíe la vivienda, cuya m>atttraleza es dtmdcusa porque scgctramí>ente no comn¡,rei>de cl derechcu de
propiedad se trata de al> acto umíi lateral, cm cíe scmrge de los órganos dc lo Cooperativo, también sobre la base dc
las precedentes manifestaciones de voluntad del socio (im>scripciómu cm> la Cooperativa, eleccióm> de lo viviem>da...
esto no ti em>e cLírá e ter dcli uit ivn desde cl p un Ru de vista sustatíe ial, cm> e iiom>tcu está dcsti m>adcu a trans fonnarse x a
d¿tr vida a otra situacióí> (la regla es que el derecho de propiedad se imite col> el cot>trato de préstamo de
constnicción individual cm> cualc~ttier caso si no se produce la asignación, sc verilica la hipótesis de U
decadencia) pero tiene carácter decisivo en orden it la detenninación del sajet.o y de la vivienda, en cuanto. la
transfonnacióm> en protuiedad se prodttce a favor del stíieto asíunat.ar>o y no de otros
.
lE! sectmdo acto es el ocie tram>slorina la asiuí>aciótí en verdadero derecho de promuieclad ti sc comicreta en e! dictado
contrato de présta mí> de construcción : es um> ‘“rdodero miecocio bilateral y ccui>stittíve e! acto vercíadierainemite
ccuíic 1 íí’en te dcl procedimi e> t o, oc¡ cié! c¡ cíe. cm> de tini tiva, ha dirigió>, te dl(3 el procediti>iciito del cuLíl se habla. l’ero
es miecesarid, tamabidí> añadir. c¡ile imtcl(iso (lesdle este píií>tu cíe visto, el con1rauu del c¡ííe se habla. no obstamite su
eran rclevtncia. tiene iii> caracter cjec(ttiY’(3 resocct(u cíe Li osiei>aciomi : ésta cristalizo cl sajelo y~ en su fecho es
m>eccsari O Pc>seer <u 5 req (tisitcís queridos por la ¡ ev (nudos les otrc)s clebei i l)ieexiSt ir : iiing (tít (u debe ¡oscersc en
(mi> mcumncí>te sacesi un) íxu st cmi ominente. pLira 1! osar a lo cstip tu íci u e (leí Oit> rolo es preciso iti>a oc.t ivi dad de
c.cumnprcubociói> de lo restilaricla d dcl proceditm>iemuio x cte la asignaciol> ‘Y Li estip(iiocion puede ser recl>a><a(l(t solo
sí se cocucí> 1 r~t aig a no rrcg(i ILtrídlitil. (>1w ti ¿utente (tiabos octcus e> e tíesí t ciii esta mí ni ti dc, s comí lo oc dividad púbíica. U
poma com>tro lar lo re,~ tilori dad cíe los <u peroci oí>cs y evil(t r obusos. peri) esí (3 no si rve ~iíiu mn (3d ficar lLí 1 ial urale/a
mridi ca privado cíe toles actos. Sc trata de itita especial toeno de al camV/,Lir liii es ptiO lices a 1 ra4 és dc ¿tu it oc ti “iciad
¡3n utdt. a
* lEí> 1 cus casos de comístrimee iói> por in sujeto púbí icO lo Opi 1> in mt mi>avori 1 ario es la Yoro b le í ení> sidorar cpmc el o cl (3 cíe
a sí t>í~tc i(3m> está lorinado por un ti ctu adníii> isíra tivn. tmiíi latera 1 Y al> act (u de d erechcu privado 13 i 1 aterol , O cíe en caso
de itsí cinc i(uit cii íropi edad sen it uit conira t o cíe cd> mnoraven t¿t. ciii mtetzoci (3 de deree hcu priYa (lo y cmi caso do ti scu (ti> a
control o de arre> idaínien lo.
Posteriormente i la etapa fmm>al del procedimiento de adc
1t,isicióm de la viviemída cm> propiedad mediamute la
asignacióm> y la ccuustitíció> del préstamo sobre la coi>stncicc,ón, os míecesario tuadir clac la Ley exige la
pcnííai>em>cia dc la efectiva cucupaciómí cíe la vivienda por el destií>atanio, con base en c]cíc sc acilité su derecho ti
vi vi encía en rozóm> de c~ (te 1 Li llecoSitaba. Asi. 1 Li talla cíe neopitci o u t,.l~ype is lo 1>11 si>lo el retro 5(3 cm>
¡
oc ~ttuacm l> su> catís>s dc ciecademte Li de la ((Si ceoe‘¿3m> va e (311 seguid~í e imrtpiclen la osmomíacicum> de (>trLt viviend:t
puptt lar... A ‘ion nc la t sicm]oci(3m> 50 1>020 Ci> mrntfiedad. 0(3 si ci>]pre srta mu ¡me t imí mm> cdi t bm en te ¡a mí! em>~
disootíibilidod cíe la viviemída : machas veces. la l,e~. ení> cl fmi> de evitLtr la pclsut3ultdl >ct <le esmuecttlaci<3ncs.
¡,rc,I> ibe al prop ietLtri o lo ve mit í cje 1 a vi’ icmi It pd3r (ti] cie rtu m> <tulero (le 0005.
“‘ lainhién adí»itido ~ MIER!., 5? IStSSON MF (‘1/SCaN. 14: l.t ICCI ¡1/Sl,. Ml . MAIX>NNA. 14: S(’(R’CA.
V St! 50111. 1> : .tlano<i/e /u,cSIicí) <(elle societo cYnu¡uc’sat;¿’í’ ... <st. ;te. 565.
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transforma la asignación en derecho de propiedad —préstamo que también se encuentra
<32
regulado en el TU --. Aunque el procedimiento ha concluido, la Ley suele exigir que la
vivienda sea ocupada en un plazo determinado y permanezca así para que no decaiga la
asignación de la vivienda,
Según PERIN¡33, antes de la asignación el socio tiene un interés legítimo -interés
legítimo en que se ha manifestado la inicial expectativa-. En los casos en que exista una
fase de reserva, y puesto que en aquélla se resuelve la elección de la vivienda respecto
del socio, antes de la asignación el socio reservista es titular de un derecho subjetivo a la
asignación, derecho subjetivo condicionado a su desarrollo mediante el procedimiento
administrativo de asignación. La asignación de la vivienda precisa que el socio reservista
cumpla los requisitos para ser asignatario, y coníleva el derecho a la entrega de la
vivienda y a la estipulación del contrato de préstamo individual.
La perfección de la asignación de la vivienda al socio se produce por la voluntad verbal
de entrega de la Cooperativa hacia el socio, siempre que previamente el socio cumpla los
requisitos exigidos para ser asignatario de la vivienda, y que ésta sea habitable. La
asignación no transmite la propiedad de la vivienda, siendo el socio poseedor y titular de
un interés legítimo que irá evolucionando hacia un derecho de propiedad Si la
Cooperativa no cumple con su prestación respecto del socio asignatario, éste sólo tiene
VV Art 229 : Cotí la estipulación del contrato (le préstamo mdi vidual, el socio adquiero irrevoeableníem>te la
propiedad de la vi viem>da, dcl ecíal m>o puede decaer salvu en los casos de mí>orosiclad dcl art. (>6 Y l <13.
E RINI. M . /:dilizics (‘<(3sicunhi<cs e ¡ucpo/cs le .. <‘it, piig. 392—393. 397 o 41)1>. lEí objeto del ilcrech e sabj cliti,
colidi ci om la do es la cm> trega dc lo viY’ 1 en da. mi> icm> tras c¡ cíe el oh cte del derechí, del sec.io re serv i sta es 1 Li em~ii>OciO>
(leí ,teto dc asinmíocióm>. ¡El dereeh> a la Y’iviem>do surge, cml efecto. en el mneí>ícmíto de itsit2tiLtcion. í>o cm> el dc
meserva o en el cíe em>t rega de a vit leí>(la
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un interés legitimo. La ocupación de la vivienda debe producirse en un plazo máximo -
salvo casos de fiterza mayor-, para evitar que decaiga””4 la asignación de la vivienda, *
Como ya heínos dicho, en Italia la adquisición de la propiedad de la vivienda requiere
además un último paso esencial, la individualización del préstamo aceptada por cada
e”
asignatario en la proporción que le corresponda en función de su vivienda, mediante la
mi
cual el socio adquiere la propiedad irrevocable de la vivienda -aunque no la plena o
absoluta disponibilidad”35-.
El TU desarrolla algunos aspectos de la individualización del préstamo. Tras la
a,
asignación, entrega y ocupación de la vivienda, se procede a la estipulación del contrato
de préstamo de construcción individual que produce la adquisición irrevocable -salvo —*
mora o inexistencia de requisitos- de la propiedad de la vivienda33r>. individualización que
a
tiene lugar entre la Cooperativa, el socio y la entidad prestamista337. Tras la
a
~ Se cii a» 01ros stmptmestos cío decadeite iL> : macurcí s idad en el pogcu. acm selleia cíe e st i ~(t1(1 ci om> del orésaíno de a
ccum>stracc ci u iiidiv i d aLO. espeea lac.ilii, exp ci si(3m> del see i<u. ¡Em> este caso ci suc o t sípi> o lar <u decLie el> st> clerecl>ci
a adquirir lo vi viendo. q cíe pasa a otro que recmnholsará los gastos pagados por el primero. M¡IR!, 5 ¡II NON.
Ml: CIESCON, R ¡MCCI 11/51/, Ml: MADONNA. R SCOCCA. V : Sil JI 1. 1’: 1/anua/e protico JI/e
st urs ‘ti; ro> u¡u errssi me <‘it, ~uag.2.4 < y; a
Secúmí SIMON]: 3. lLí asignaciól> <le la viY’idllda coi>lleY’Li (lii lieridicídí emt el cpie (litrtinte algitiucis olios (1>1) la
Yt 4’ md (la debe ser hab todo por el osi gua U tri <u. cíe no ¡it cdc al cí tti Ii irla mii ticí>d cría. ¡Este otOdr i íudica cl tic lo
¡xi nema a si guitei¿u mu, precedente dc la dcli uit iva ‘Y simu coí>cl iciunes, es a sí cmi acm óm> de te>~í sil ííoc i¿u u j ciridíCii a
calificable e cíim>o cx pee la tiY’Lt de hecho ti mu o eo>>>o propiedad. ai Ii> c] tic lo ex pee lotit a Os s(tseepí iiile cíe e oi>Y’ei’t irse
cmi prcupi ccli> LI. Es uno o sí gm>ac m (3m> sim> di spcun ib i 1 iclací poro vender el di s rute <u la titít!a ridad. Atincí oc sc o d nito lii
tramusinisió>> dc clerecluos al heredero at¡í>dlue muo seo sucio muu cicuire lo imuismno cdii> los terceros, cuino índica aSIMONI’. It) ,l/:’< la ( oo¡uerati ... <;•~ pág. 1 74 . ‘lo íuubi éíu otr<us Opi tu a mu ciue el scuc i<u así piutita ri(u gO/Li dc
(tm>im pusició u dc clerecl>cí subjetivo soicí cles¡ittés de la e st i íía loe i um> del cuí mIra Ru dc as igí toeioíl ci> propiedad ~ cíe 1
comitrato de préstamo individual. guzai>do primercí s¿ílo de cmii interés lcgitimncí CI )l)ICI/ Clvii1/ it curo di l’ietro
Rescígiun. AG. (Arts. 25!! ~í2554 : ¡ )om>at ella Dl COLA). ¡‘ár. 2601. a
~SPuilieí>do.por ejemplo, olqtíilarlo s¿íl (u ¡irevio comutrol de ¡Li atitoridad pública, seguí> Rl )l.El-lRSSi/N. C: /?di/izic;
/3:upolc;se cíe ecOíioflhicci <‘it, pág. 345.
~ Art. 229: <Comu la estipulación del contrato de préstamo individual, el socio adquiere irrevocablememute la a
propiedad de la vivienda, de la cual m>o puede declararse stí decadeu>eia si muo cm> los cascus dc morosidad del art.
66 y 103. 1 Elícus ¡íítedemu libremente goziír. imueltíso mcd ante arreiudan>ioi>to, de la vivicmudL Y’ SuS accesorlos. pero
mu o ¡utídrámí dcst íi>tri~í ti ím oso cpme pcmj (íd iq cíe a cus otros líroluldan dís. Si se Yen cii tal tiscí, sc red tmnaní, pcur los a
otros prcupietLtrios ci del ccííísejcí de odinim>islracióm> de it coopenLttiY’LL Li la cet>>isi<umt cíe ‘‘idiiiiiiCiit. ¡Em> tedtu case cl
ccii> 1 nito cíe t lq tuler de Y’ i Y’ i emuila5 íj(te i u o hoxaiu si do lotLi! (u ¡Mireni 1 mcii te re seat adLts. delici> tíer espoc i<u dc 2 o fui
desde 1 Li lee luí de! e ti’>Ira>ci cíe p résíLtmntí imu di vid tui1. cci >1 tu>icorso ~iími>iii ist en o clac tiocimo eíioiterse.’’
>v Art. i 39: ¡/1 cuntrato (le préstamo individual. mnedianle el etiLil cl secidiosigmi~¿tarie oclqtiiere. cmi el semutidcí del
art. 229. la iircíuíiedad de la viviemudo. “cite estip(iltcili. sim> ~ cíe1 m>>im>istcrio de tritiojo ~‘deconLínniclocí
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338individualización del préstamo se permite la modificación de los vanos o habitaciones
y también la ventai “~ de la propiedad de la vivienda, sometida a dos requisitos, sin los
ccii> el imulorme resultante del perito revisor de la obra. mnediatíte acto ¡íúblieo, ci> el que interviene la cooperativa
legalmente represemutoda. el socio y la casa de depósitos y préstamos. observando las siguientes condiciones:
o) qtue la atribucióm> cíe! valor dc cada viviemuda ecírresponda al restiltamule del reparto de los gastcus aprobados.
h) Que el reparto de la hipoteco de la casa pithit cada vi viem>dtt cerrespoíucia al valor citado.
e) Que el seci o astinía todas las obligaciomues depemudiemítes de Itís u¡íeracioímes de préstamo ya ecumucedidas a la
Ceopemaliva o se suj etc a todas las muonnas emanadas ci> materia de consíníeciómí ~iopulary ccouuummca.
a cooperativa asigm>a al socio tu> tériniucí para la estiííttlaeiómí de! contrato de préslomno, baj tu la pena de decadencimí
de st> dereclucí. sitívo recurso de la coínisiól> de vigilancia de»tro de 31) dios desde al conlctnieacióií, que la
Ccicupcrotiva hmtce al socio mediante carimí certificada. la cooperativa 1iroccdcrá a la asigumición de la viviendo que
(1iiedmi di s1íom>ibie. después de cIne cl preeediimnieuute de decadencia semí cleflu> itivo. solvcu cm> cada Cit5di ¡cus derechos
y rozom>c s comítrti ci suc i o cm tic iiicitil> pie.
Art. ¡ 4tt. ¡ El reparto dc la hipoteco de la caso de depósitos cmi el scmutidcu del art. 139..., se prodtíce cmi el mismo
grmtde cíe reparící cíe la tu ipo teca.’
u35 r’ de cttalqn ier incido ha sta la est ipril aci (3m> ciArt, it >2.’’Ccimimudo m>o existamí exigemucias técm>,eas y financieros
citorgamníemuto cje! com>tratcu de préstamo comustrucción individuimil, puede el Mi m>i síre dc trabajo público. ci> ¡urocestí
mící suj dci o ningíní recurso o acciñí>, disponer la reducción it cm mucimnercí mnemutír de ambiexutes, de los apartamemítos
asignados o que van ti serlcu. ¡En el ejercicio dc tal Ihecíltad se debe temíer cm> cuteimía sólo las coí>diciones cmi las
cuales el asignatario se encontraba ci> ci momemute de la asigiunciómí, preseimudiemudo de las modificaciones
sucesivos. los gastcus pcur los correspomudientes trabajos de adaptaciómí van a cargo del socio que se beneficiará de
¡a mineva distribución...’
~‘ Ari. ¡4!: 1 El socio ;iropietario de lo viviem>da ¡icíecie. cmi todo mnoinetulo, o cml sede cíe la est.ipulacióíu del comutrato
dc 1iréstamno iíudi vidual, rescatar scm vivicuida apoilmímido tít> copilLil siníi lar al valtur actual de las anualidades
ttudov mí debidas calculado a! iííterés del préstamo vigem>te. La casmí de depósilcus. ptícdc comísemutim’ que el recale. sc
prcuduz.ca . ti todos ¡cus e lcd os, imiel ttse comí el pttgtí fracci emuadu en Itt mííed ido y cumu ¡ti fi utilidad Ii adtí - si el ¡urimner
mímico it ti es muí eíuur de uíu tercio \‘ cítíccietí cuí finí>e pmtrtt el cmédi te residual las caromuí i mis e intereses clcb icío s. Ccii e!
cemutrmít(u (le rescate (lite ccuiulle4mt ¡ti auitici1uada extimuciótí del crédito ti cuí> ¡írocedimí>icíuto ¡icíslerior. la cosa dc
depósitos x’ ííréslommuís esto (ubligttda ti etumusemutír itt cLímíeeltícióíí (le lii luiiicutee.Lt que gritY’ti el imunícteblo.
AmI. 1 43.’’’ lEí suc io ci tic deY’ cmi gtí prop icítí ri ti y los cí tic temígaiu cmi t su eiu él. cli te 6 axomí imíga cíe loIti! ci pmire iLt ¡mli emite el
¡iree ití cíe resemíte, pttedctm libremente í’ender la vi viemuda boje lo ubsertimíne o dc itís di sííosi cienos del art. 231.
ci tiedmí mu do ini te omm 1 cudo ca scí ¡tu e <u rrespondi emite del emule írcstamuí isla de e tui>tribcíe i óo estatal ecímiced icicí por cl
e stmt(io . lEí soc•i ci urdíicta ri u e cmtímudcu se haya LiprtiY’echtid<u de la liieu la d cíe re seato, idi podrá tíblemíer. por derecho
pv>pu cu. mli mug tlmu mi (31ra así tzmuttci .5 mi cíe “i viemída asistido de comutribueió mu tu coite írsdí del estado, cíe muí cmiii cipies e
ludí Y’ imíe itt
Arl. 1 —44: ‘‘¡El see i ci p mí;í idan tu c1ííc límívtí e lcd uad<i el leseote de la Y’ 1 4ieludía x’ 1 cus q cte Ira igamu emití smi de él esí ámí
sujetos o las oblicaciones de los art. 67 t’ ss.
Em> reíLic ¿uit ex]iresut ttl ccii> trmítcí dc líréstanio debemí ciImírso 1 cís mírí ictílcís 23<1 Y’ Ss: Art. 23>i : - ‘[El propietario. q tic no
haya rescatado la viviemuda según el art. 231 puede. cuí el caso de reptístí. camiubio dc residencia, camiubio de
estado de Liii limí ci cutres graves motivos, vender a quiemies se enetietitren en Imís comídíemumíes o temugamí los
rec¡ (misiles íím’escrites para ser asignatario. siemuipre qtíe sobre e! comutrmíltí esti¡íulado cutre luis partes mío exista
tupdusiciómu de lo Coo1íeraliva ti comísemíso de la emísmí de depósitos y préstaimios. Itt ej ecuiclómí del cetutrate vielte
stítíorcliíumídmí a lo oprubttciómi del mííimuistorio... les stícescures del ~írtipíelaritiptiedemu vemuder la viviemída subordimíado
a itt cíbserv mine itt de mí [Luna¡idad ci...
Ami. 23 1: ‘(. ummíup Iicío el rescate cciii e! ptígo total del preci ti el prolí ct¿trio a dcí cii ere la lb ccii tad de ‘‘ender 1 ibremiuctíte
Y ~ dttmil(ltiier tittíltu ¡mí viviemídmí Y’ stís míeeescuriís... Art. 232: Itt í’entmt dc luí Y’iYieiidti eoopcrmiliY’mi coiilievti la
sust út mció mu cíe 1 aclq ni reí¿te cmi tcícimís luís cubIl cti ci (‘mies dcl “cii ded(ir penu>u miceiel mulo finuies las mu sen ~íeioiles
luili(itec.arimis emt ci crachu orísítumínmo dc— garmtmmti¿t dc luís íuíismnmís oblicaciomues. ¡El teiidecltir. absueltas Icus
eitmuíiiiiiutieiutcis c’(uiuex(is ccitt Itt tdllíme (¡aedo libermido.’ Art. 233.1 ‘Li Y’cmutmt. luí luili(itcctt. cl emmíbutrgtí cíe ita ííiso se
extietudemí mmi dlcI’cidliti mí ¡mí cuielmí cte Lis ¡xirtes ccumuíuímíes del edilicio relotiY’mis mí eSO piso Art. 234: i,mts
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cuales ésta seria nula: el rescate del préstamo con el pago del total -liberándose la
hipoteca-, y el transcurso de lO años desde la asignación -excepto en casos de fuerza
mayor personal o familiar determinados por la Ley~4tt.
El préstamo “es un momento del contrato de cesión de la vivienda con el que la
Cooperativa “asigna definitivamente”, es decir transfiere irrevocablemente al socio la
apropiedad de la vivienda, resolviéndose la estipulación del mutuo en una delegación de la
cuota fraccionada del mutuo ya contratado por la Cooperativa.., el acto de cesión crea
m
una situación jurídica definitiva ~
e
En el momento en que se produce la asignación definitiva y la individualización del
e
préstamo comienza a regir el régimen de Propiedad Horizontal sobre las viviendas, como
342
así dispone el art. 201 . Esta situación es similar a la que hemos estudiado en las
a
Cooperativas de viviendas en nuestro país pero, a diferencia del nuestro, en Italia se
regulan expresamente las especificidades del régimen de Propiedad Horizontal”43
a
(iisptisicicimues tic ¡tus mírí. 1 i 3. 232 x’ 233 sc míplictímí imueltiscí mí ¡mí peruuiuta cíe luís Y’iviemidltis cítie mío iío~’mtuí sidtu
rescalmiduis etumí el ¡yugo tolmíl ci parcial del líreeto.
e
MIER!. 5 : IIIJSON, MF: CIESCON, 1<: lIJCCÍiI/Si/. Mi, MAiM)NNA. R SCOCCA. V . Stitt’i’iI. 1’
.\ la; loa/e jo a ticí u de líe soc ietc¡ c’ruo¡ueu <¡toe ... <ir, pt’tg. 264 ‘Y Ss. esí tal ittmu este s tilitiesí ti cíe Y’ cuí luí. Secámí
14(31/1 ¡ RSMI EN, 1. . Ecli/ita ¡it u¡uo lare cíe econcun; ic’c; <‘cl uui g . 345. cmi Y’ itt Lucí cíe cliclic> rese tite e! ¡im’dup ie muir iti
mídqcmiere imímuutíiéuu luí líletio dis¡ítíuuitíiiidmíd de luí viY’ieutdmt. C
~ I’rev iamuí emite mí luí esí i pul tic i ¿uit de di clící ¡irésí atuicí se tímocecie mí e lcd ciar cl exuiuuiemí de ¡a olírtí (por muí gumietí
ulesitzuítid<í mí<ur ci Miiii st rdu cíe Ira btíj tu p¿uiíl ico) y al re¡íam’to de Itís guisítí s cíe ecu mu struí cci ó mu. 1/mu luís Cociperal i‘>‘tis de
ííroíí iecimící imucí i vid día 1 ( líresímíci (3m’ dc ecu su> Ireuute ti las i mmdi Y’ 505 cciii ííre s tutei (3m> dc cíbrmí 3. ROlE! IR SSI EN e ni>sidemxí
mí¡íI icuí 9 le Itt meo itt de luí imliii i cmímíbi í idad dc los cuí sos (le ííropi edmud mí clvi so. d cm ‘mí mute ci
1íeri tíd e ecumn premíd ido desde
la osieuimíciótí de luí vivieuicla lítísímí la estipuituciómí del ctiuutrtíttu de ¡íréstuímuutí iuíclividumuil (cuí ci cutil el (lestuuimiltirio
Líe itt Y Y’ cmi dmt adcí cuí ere su prtuíi iedmíd 3: ROl/lARSSI/N. ti:’ /.Ecli/izia ¡u; u¡uu 1<;; tu </tt e< ní;íní ¡cc; Y.. <it, pm’i 2. 345
t <IT.,,>,>
edilizie. CI/DAM. Padovmí 19911. líág. 79.
~ Art. 2<)!: mis di sposieiomues comítcuuidas cm> el presemuto titulo conslituix’eut límírte imutegraíxte del comutrato de
así ¿mac ¿3m í dcliiii tiY’ ti (le ¡mí Y’i vi enda cciopertíti va y del 1uré sIammiii de cciiistrtícc i¿iii i ud iv’ i dual esí ipci 1 adci ci qcíe 451 ti
esti1i(uimirse cutre el sticio la etioperatitimí que líertemuece ti la etusa de dcpósitcus y íirésttuiíos. las cituidas
di sposi e•i chíes Y’i míen! míu al u rdip u dan O ti ti 018 5 tlcesores íícur e dimí íd iiier ti tiii ci, imt ciii5<3 cii cmi 5(i dc me setíte. LI ~‘ nc cuí ti
dt rut huí símí que luís 4iY’ 1 cuí duis c.timuiprcndidas cuí el ini suuío cdiiici ti mit> seam t am nort izadas o resetu tacitis.
~ Art. 2(12: ‘(‘<ir eclificití. mí los efeelcís cíe! líresemute titulo. se emttieuicleiu tíqoel chíe. cmi observutiucia de icus dis¡itíesttu
cmi el tírí. 2>>4. ulmí cucar mí címumí prtulíieduid Iíoriztíímtal. ¡El coste dc luís tiviciucluis. sieíuu¡íre ti los efecitís de luís mitirmuumis
del prescutie lituiltí. Ltinesptuit(ie mii imuiptirte restiltmímtte dcl reparte dlelitiitiY’ti cíe tus emistuis mtprtíbmícltus por el
iuuuimmsteriti (le lrobo¡<í 1í¿íbhictu.
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apFcable, vigente hasta el rescate o amortización de todas las viviendas. En este caso la
administración del régimen de Propiedad Horizontal corresponde a la Cooperativa, como
disponen los artículos 202 y siguientes, que pese a todo se remiten supletoriamente a las
disposiciones del Codice Civil&44 En nuestro ordenamiento, por el carácter imperativo
del régimnen de Propiedad Horizontal, no es posible que la Cooperativa lo sustituya —
carácter que asumimos plenamente-, aunque si puede ejercer algunas funciones de
Art. 21>4: ‘lodo edilicio separado, si pertenece a vanos propietarios, da lugar a propiedad horii.ontal. Fuel caso de
vuiricus ccli licios, reumuidos cmi comuíúíu y comí ni, fabricante ¿iiíiccu. de los Lidie semí posible distinguir luís diversas
partes conio edificicus míutóíuomiuos, si luí posilíilidad cíe tal auttííuom,uio es recomuocida. souutida muor los propietarios, y
lucur ci muuimuisterio do trabajo público de acuerdo cotí luí casa de depósitos ~ préstamííos cada tííuo de los edificios o
cuida uiuiui de las cilmídas partes eomístittiye uno prcí¡í iedmíd Ii orizcimí la! smi 1 yo lo cli spuícstcu cmi ci uurti calo sigui emite.
Art. 2<15:”1/mitre ¡cus príííietarios dc cada eclificicí, ecumustiltivemí
1iropieclad ccuítiúi> e indivisible: solar, mírdimí.
exel nidimis luís zomímís osigíuadmís cmi propiedmicí mí los socicus si migulares. Aul. 2>16. l”i’cupiedmíd ctiiíí¿tmí ¡icro divisible:
tcrrmí’¿.uís m ci destimímídmís a servicios coimítímues.
Art. 2(39: los propietarios de cuido edilicio separado o distimíto o que se rccomíou...ca conio prcu1iiedad horizomítal
uututómíomuímí segúmí el art. 21>4 .2 deben, siuí la opcusicióíu del íuíimíisterio de trabaj o público, coíístitttirse omm
cooperativa presemute desde ]uegdu. comí tal que el número de propietaritís mío sea nemíor de 3. TEl ínimíistrtí de
trtdímij o 1íuede ttíciavia determuíiííar la ccumustituíciómí cíe la coo¡íerativuí el> el semítidtí precedente, aún cuamído tímio o
tímás asigmumítarios de viviemídas del edificio mío hayamí estiptiladti cl contrato de préstamíío individual. Debemí ser
socios de cadmt ecuopermítiva, todos los socios prcípietarios del edificio ptír el cual la cooperativa es comístituida,
cumílqumiera qte semí el titulo cmi base al cumíl hayan adcíuirido mi calidad de propietarios, salvo las disposiciones del
tít. 228 (Idus que 1uierdeiu la etíalidad de socios pt¡edeíu eniuctirrir a asigumiciól> de viviemídas disponibles por
muiermí y.. ¡>rtiduciclo el rescate de otrdu edificicí comusideradcu uíutómuoíno segómí la muontumí dci mírt. 2(14. cesmí cutre los
mírculí ietuíri tís t<ídci e s¡iee muí Y’ iiicuí tu coopero ti vti den vuiclo del 1ireseim te ti 1 Li ¡ci ¡iertu pínntímuecemí tunes luís
cubliemícitumues de ccinserY’ttciouu ti gesten> cíe Itís elomuiemultus euiliuttíics cciii <is titrtis ccli cicus ccutí¡íeruitivos imudicacies
cmi el murí. 2(15..
Ami. 210.’’’ 1 )eíenííiíímíclmí luí divisioim de uímímí ctici1icrmitiY’ui cmi itis téííuíimmcís dcl art. 2>1<). luis etiestiomues que sturgemí scubre
el rc1ímírtcicle 1 míe It> tu gui sixci tu sobre cl míícudtí de tuscí y e tmstod ~ii dc 1 cus el omuiemí Ití5 cLim>ituies iud y si bies, se decid
líor luí ctumuu i si (3m u cíe ~‘ igi 1 mt> te ia scubre la ecímustrutee ¡(3 mí ¡iopu luir ‘Y ectumí ¿u miiictt
Art. 2 1 1 ‘‘‘Ciimiii do í ion el e sc~ísí í í¿ímmíerdu de soe i tus mucí semí puísi ti le mus ipi> u ir 1 odcís los emírgtus sociales, estos linodemí ser
cabicilcís por exírmífuos y preferiblemncíuie por scíeicus de cooperativa vecimítís.. Se uí¡íl cmiii mí las cuotíeratívmís
leimadmís según mis muonuimís de los mirticimios precedemules luís mííisíuías dis1íosicioiies clac rcgtílamí la eooperuítmvuí
<ir>emití rímí cmi camímul ci sea ctímuí1ímí ti b le e pu el p re set> te titui! ci.
Am’t. 2 ¡ 2: ‘‘1 E! ííresiciemmtc de luí coo1ierativa í’e¡íreseuutuí, mí todos ¡cus efectos fremite mí terceros, a la 1íropiedmíd
lutiri’zcumuiutl
Art. 2 13. utro catírir ¡tus gastos de adnuiuuistracióu y cestiómí socimíl, delio ctímísti tcíirse tmí fomído comí comutribuciómí de
todos los propietarios de la cooperativa Luí muiedida del fomudo ‘Y criterios de coiutribuciómu de los propietarios,
aprobadmí ¡íor el miíimíislerio, sc estableeeíí cmi el reglamemíto especial de la cooperativa, art. 235.’ Art. 218: “Las
muonnas de los mírí. ó7 y ss sobre míuanteiíimííiemíto, imupuitaciómí y a emírgo de qutiemí somí los gastos, somí míplicables
tamubiémí después de la estipulación del contrato de préstamo individual, salvo lo dispuesto en el art 219 y
22t3. Amt 219: ‘1/! comísejo de admnimíislraciómu de luí eooperuutivuí mío puede ¡uroveer gaslos ordinarios o
extímícím’d mí uíri tis cíe clemuiemí tos etí muí umues si tic> etumí la 1íreY’ i a dcii bermí e i ¿un dc luí mí suimul b lea de propietarios. (sal“ti por
irgomie mmi í oc puede> clispcumuerse Y’ 1 uteetí rmíliiiea rse). Art. 222: C tutu ido ¡cus post os ¡utír Irmíba jcus cje
muuuímítemuimíuiemílcu stubre el lomiLicí lireYisto en el mírt. 67 stíííereíí luí clispumíibiliuiuici cíe! inisíuio fomidci, el excedemute
grui”mim’mi muí pm’o1uietutrici imiteresuido cmi prtipercií’un mii ecísící de luís !‘es1iee.tmY’tis x’mvtemucltts.
~‘~‘‘ Art. 21(3: itís dercelucís ti cubligmíciomues cíe!os íirciííetuirícus cite (imimiltí miO esté ¡ire4’i sící cmi luís muomítumís de este títtít
Y’ Cii el uím’t. 235 viemíemí recuílmídos cmi curas dis1iosicicim>es dcl presemute texto <umuictí Y’ cii luís dci C<Sciiecu civil.’
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eadministración, y ocuparse de él, si la comunidad de propietarios lo acepta. El esquema
e
ofrecido por el legislador italiano es interesante por ser similar a la visión que nosotros
planteamos.
El concepto de adjudicación que nosotros proponemos no puede identificarse con la
pu
asignación e individualización del préstamo italianos En nuestro ordenamiento el
mt
préstamo no tiene porqué ser condición esencial de la adquisición de la propiedad, y la
adjudicación es un acto de reconocimiento de la Cooperativa respecto del derecho del
el
socio a adquirir la propiedad de la vivienda. La visión italiana no es fácilmente aplicable,
mi
teniendo en cuenta además que la dualidad “asignación-préstamo” se refiere a las
Cooperativas subvencionadas, y que las Cooperativas libres no precisan la asunción del mt
préstamo para la adquisición de la propiedad, que es transmitida por la Cooperativa en el
mt
acto de asignación, como venta de cosa futura, por lo que muchas de estas normas no
tienen aplicación en nuestro caso, que en este aspecto se identifica más con el supuesto —
de Cooperativas libres (fases de socio, reserva y asignación —aunque adoptan en muchos
supuestos las reglas previstas para las subvencionadas) Sin embargo algunas de las
cuestiones citadas se encuentran brevemente reguladas por nuestro legislador, como la
imputación de gastos exigidos por la Cooperativa y el régimen de transmisión posterior
a
de las viviendas. Sería interesante, respecto de la aplicación del régimen de Propiedad
Horizontal, que la legislación cooperativa hiciera alguna referencia a esta cuestión, a la
aplicación de este régimen desde el momento de adjudicación de las viviendas, aunque
después se remita a la regulación de la Propiedad Horizontal.
La adjudicación debe ser considerada como fase o momento esencíal de la vida
e
cooperativa en la relación entre la Cooperativa y el socio, tanto asociativa como
representativa, con efectos frente a terceros. Influye también en la comunidad sobre la
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¡nasa de gestión económica, cuya división es efectiva desde la adjudicación. El socio
reservista logra el desarrollo y ejecución de su derecho, la adjudicación de la vivienda, el
reconocimiento de la propiedad de la misma por la Cooperativa, que otorgada en
escritura pública y unida a su entrega transfiere el derecho sobre la vivienda,
Ello sin excluir la posibilidad de calificar genéricamente como adjudicación a todo el
proceso de adquisición de la propiedad de la vivienda —negocio juridico-, que sería
denominado de esta forma: adjudicación de la vivienda.
6. AUQIJISICION DE LA PROPIEDAD: PROPIETARIO.
lEn nuestro derecho, la adquisición de la propiedad de la vivienda cooperativa precisa del
fundamento jurídico complejo expresado: copropiedad dividida, individualizada y
adjudicada a cada socio -entendiendo la adjudicación como negocio jurídico que reúne y
resume lo anterior-; y la propia entrega (generalmente mediante la adjudicación en
documento público coincidente con la entrega de llaves) como elementos necesarios para
que sea efectiva.
fIL Conclusiones.
La dualidad Cooperativa-comunidad, admisible y aplicable en nuestro ordenamiento
jurídico, se concibe como aspecto esencial, en materia de propiedad de las viviendas
cooperativas, para explicar la relación jurídica entre la Cooperativa y el socio. La
comunidad de socios sobre la “masa de gestión económica?’, conexa y coligada a la
Cooperativa, da lugar, mediante su división, a la propiedad individual de cada socio
sobre la vivienda correspondiente. La existencia de dicha comunidad, que afecta
esencialmente a la propiedad de lo aportado sobre las viviendas, constituye un aspecto
mas de la complejidad del supuesto analizado, que se añade a otros vistos, de
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worganización, representación... Su contenido y efectos han sido estudiados en el presente
capítulo, en el apanado primero, y esquematizados en las conclusiones del mismo —que
omitimos para evitar reiteraciones-.
e
Una vez planteada y admitida la especial relación entre la Cooperativa y el socio, deben
e
distinguirse necesariamente, al menos en el plano teórico, e inherentes a ella, diversos
momentos o fases en la vida cooperativa, tanto en la relación interna entre la t




Nos encontramos ante una fase precooperativa voluntaria, la de aspirante o socio
expectante, que todavía no es socio. La figura del aspirante interesa a los efectos de su a
condición, su inclusión en el elenco o lista correspondiente, la asignación de un número
a
de orden y su consideración en materia de transmisión de los derechos sobre la vivienda,
inter vivos o mortis causa, voluntaria u obligatoriamente, durante la construcción o
a - —después de la adjudicación ce mas vívienuas. Además, es preciso cailificar y resolver sus
a
situación de simple esperanza de hecho, expectativa de derecho, o interés legitimo
a
respecto de la condición de socio.
La inscripción como socio abre el abanico de relaciones entre la Cooperativa y el socio, e
como fase cooperativa inicial y esencial. El sujeto se conviem4e en socio y representado
frente a terceros por la cooperativa, e ingresa en la comunidad sobre “la ¡nasa de gestión
a
económica”, la comunidad de edificación, correspondiéndole una cuota de ella, ideal, sin
concreción. El socio ostenta el derecho social y el deber reciproco a la participación en la e
actividad cooperativa. Su situación respecto del derecho a la vivienda concreta es de
e
expectativa de derecho y con titularidad eventual; el socio inscrito tiene derecho a la
reserva o concreción de la viv¡enda por división de la comunidad en la que ingresa
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La reserva o individualización de la vivienda es una fase interna en la relación entre la
Cooperativa y los socios reunidos en comunidad, sin efectos frente a terceros. La
individualización es el elemento subjetivo de la división de la comunidad en Propiedad
Horizontal de hecho, y derecho si el edificio existe, ha sido transmitido, y está formado
por las viviendas identificables. En el momento de reserva se produce la condición o
eventualidad necesaria para que el derecho de cada socio se convierta en definitivo La
razón de la concreción la encontramos en la división de la comunidad, puesto que la
relación asociativa y representativa entre la Cooperativa y el socio continúa siendo la
mísma. Desde la reserva el socio tiene derecho a que se le adjudique la vivienda concreta,
como concreción de su derecho genérico a la vivienda, puesto que tiene título para ello,
ya no eventual ni expectante como en el caso de mera inscripción Quizá podría afirmarse
que, en nuestro ordenamiento, la reserva, elemento dificil de distinguir de la propia
adjudicación —que podria identificarse con la adjudicación formal o reconocimiento
privado-, es suficiente para considerar que el socio tiene ya derecho a la vivienda
concreta que le será adjudicada, aunque para ello es preciso que exista y haya sido
entregada.
La adjudicación es el reconocimiento de la Cooperativa de la propiedad del socio sobre
la vivienda que. en escritura pública, junto a la entrega transfiere la propiedad de la
vivienda a aquél. La adjudicación exige como requisitos que se haya realizado la reserva
o individualización, y que el edificio exista y haya sido transmitido. Desde la adjudicación
el socio tiene derecho a la propiedad de su vivienda, propiedad existente y diferenciada
respecto de los demás socios, que será efectiva cuando se proceda a su entrega.
La distinción de las fases cooperativas analizadas precisa su aceptación nominal por el
legislador y necesariamente un desarrollo doctrinal adecuado, especialmente desde el
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apunto de vista del Derecho civil. No es preciso que el legislador estatal se ocupe de
muchas de las cuestiones internas que afectan a la adquisición de la propiedad, porque es u
materia civil ya regulada. Sólo escuetamente deben permitirse ciertas menciones en las
e
Leyes cooperativas, en algún caso como el aspirante, el socio y su inscripción, y la
clarificación del significado de la adjudicación. St
Hasta el momento hemos estudiado la relación jurídica entre la Cooperativa y el socio mí
desde el supuesto práctico de construcción y gestión por un tercero, y las conclusiones
a’
extraidas pueden aplicarse también a los supuestos de gestión y construcción propias, en
los que la Cooperativa asume dichas funciones sin acudir a terceros o,
Concluimos afirmando que la relación jurídica entre la Cooperativa de viviendas y cl —
socto no es única sino compleja, formada por diversos aspectos Se han analizado todos
a
ellos, siempre dentro del supuesto de adquisición por el socio de la propiedad de la
vivienda: asociativo, representativo, y de organización y formación de la voluntad interna —
de los socios, excluyendo hipótesis distintas, admitidas por otros ordenamientos
u.
juridicos. Hemos visto que todos estos aspectos afectan principalmente a la relación
a
interna entre la Cooperativa y el socio, pero repercuten taníbién en la relación con
terceros.
Quedan pendientes de ser esbozadas, de forma no tan exhaustiva, las relaciones de la
a
Cooperativa y los socios con los terceros, constmctor, arquitectos, propietario del solar,
entidades financieras y empresas gestoras, cuya actuación es necesaria para la
adquisición de la propiedad de la vivienda por el socio en los casos, actualmente —




CAPÍTULO Y. RELACIONES JURÍDICAS DE LA COOPERATIVA Y LOS
SOCIOS CON TERCEROS.
Introducción.
Una vez planteada y analizada la cuestión básica y nuclear de la tesis, la compleja
relación entre la Cooperativa de viviendas y el socio —individualmente o en comunidad-,
y los diferentes momentos o fases por los que ésta atraviesa, nos centramos en la
relación con terceros ajenos a la Cooperativa, que contribuyen a su actividad por lo que
son contratados, o incluso en algún caso excepcional -e ilógico por la propia esencia
cooperativa- por los propios socios A ellos nos hemos referido durante toda la tesis,
empresa gestora, constructora, financiación, arquitectos, propietarios del solar.,,
Vamos a ocuparnos principalmente de las empresas gestoras de Cooperativas de
viviendas, por ser un fenómeno en auge del que se dice que carece de regulación y no
ha sido objeto de análisis específico Sobre el resto de intervinientes, terceros, en la
actividad cooperativa de promoción y construcción de viviendas, plantearemos
inicialmente algunas reflexiones esenciales, aunque no se realizará un estudio
exhaustivo de los mismos puesto que este podria, por su amplitud, ser un trabajo de
investigación en sí mismo Además, la mayor parte de sus notas coinciden con las de
cualquier actividad de promoción, construcción y adquisición de viviendas. Nos
referirnos a las cuestiones que pueden ser objeto de regulación en las normas
cooperativas, por ser especificas del sector, tanto si la LC las contempla como si no,
precisando además aquellas que pueden remitirse a otras normas,
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1. Relación jurídica de la Cooperativa con el constructor y
los arquitectos.
1. Constructor.
Corno hemos observado a lo largo de toda la tesis, la construcción de las viviendas,
inicialmente y en origen realizada por los cooperativistas, o contratada por ellos con
a.
terceros, se ha convertido en objeto y finalidad, en la actualidad, de empresas
constructoras dedicadas a dicha actividad -al menos este es el supuesto al que nos
hemos referido en la tesis como principal-. El constructor asume la construcción de las
e
viviendas en base a un contrato de obra celebrado con la Cooperativa -aunque en algún
caso y de forma dudosamente lícita la empresa gestora sea quien contrate la a
construcción, en los más simplemente ejerce funciones de búsqueda y mediación-. El
u.
contrato de obra despliega su eficacia entre la Cooperativa, dueña de la obra, y el
aconstructor de la misma o contratista, a pesar de que la primera actúa como
representante de los sociosí, últimos afectados por aquél En las relaciones entre la
a
Cooperativa, el constructor y los socios se observa la eficacia de la representación en
u.
nombre propio realizada por la Cooperativa, cuyos efectos han sido analizados
convenientemente al hilo de la teoria de la representación. El contrato de obra implica —
una prestación de hacer y dar a cargo del constructor, con la consiguiente
u.
contraprestación económica de la Cooperativa en orden a lograr el resultado pactado,
la construcción del edificio2, que revertirá sobre los socios. Por supuesto el solar no —
a
CARRASC() 1>1/RlERA, A: CORDI’ER( > l.,OBAT(’), lE: (i( )N/,ÁI FEZ CARRASCO. C : ‘Dereclic, cíe la
<‘o¡;strí¡cción y la s’;’vie,ída I.)it..EX, Madrid 1997, pág. ¡08. Se admííile que el eoníitemíte mío sotí dueño del
suelo, ecumuícu ocuine sí es muiamídatario ci si existe tííma rcprcseíutacióuí. ¡En este emíso. atítíqume la relmícióuí de obra
tiene lugar entre el comitemíte ~‘ cl ecumustrusetor, este’ itítimuicí putede reclamar a Icís mídjutdicatarios de vivienduts. a
líeííefici tun cus cmi ó it imno téníí iii tu de cli mis.
2’i’ORRIES lANA. JA: (cun;eot¿ní’<u.s’ al ( c5digcu ( ViiI : uírt. 1583 y ss, tcumuítu II. Mimuisterití de Justicití. Muidrid
¡ O ~~ iic’o~ 1 1 7 1 ti ss. 1 .1 J CAS ¡<¡ ERNANI )l E /. ¡ : ‘ ( <unu’; ¡ cu;iíit’ al ( ¿<ligo ( ‘u ‘il i/o.” ( ‘u uíníu ilcu<it.uí,es foía/es : u.
uírt. ¡ 54-1 tcímuítí XX. ~cuí.lA’’. ¡Edersuí. Muiciricí 11)97 puig. 21>7: 1/mí puigiuimís siguiemites íí!uímuteuí luí existemucimí cíe
di Y’ersmís reímíe icumues cutre los iii síu cus stmj eltí s. cíe tuumí mudmílcí. ¡imes tuici (3m> de se rvi ci tus ti reo Ii zute i <‘u mu de tulírmí - secá mu
luís e mírute 1 críst icuí s dc emídmí ¡iresímíci (3’> ¡íuíc luí duí . lEn ¡íág. 220 ciist iugt me ci comí 1 rut te ile tubrmí ¡icír it ¡lerseelíe ciii cíe
leí restiltuicití. u.
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pertenece al constructor contratista, ya que de ser asi nos encontraríamos ante otro
supuesto3 Tampoco se trata de un arrendamiento de servicios, ya que existe una
índependencia del contratista respecto del dueño de la obra, aunque se encuentre sujeto
a sus instrucciones, y el contrato se dirige a obtener una prestación especiflea y no
genérica, que determina su duración, con obligación de obtener el resultado pactado, la
entrega de la obra ejecutada y no una simple actividad4 Así mismo, no se trata de una
compraventa5. La relación de los socios cooperativistas con los terceros se enmarca
dentro del contrato de obra en base a que se encarga al tercero la construcción de
inmuebles, no fungibles, en determinado lugar —en terreno del dueño de la obra- y
según unas características determinadas en el contrato, y el cumplimiento del tercero
consiste en la construcción y entrega de esos inmuebles concretos y no otros. También
pueden aplicarse los criterios del TS sobre la distinción entre la compraventa y el
i’uíede decirse que es utuí coíítrato de obra, porque el constructor tío es propietario del solar, su trabaicí es lo tuás
importatute ~ la iuiiciativmi mío le coiTespotide, actutauido pcír emícargo: lORI{i/S 1 ANA, JA: ‘<‘onme;ítario.s a/
c$cf/go </iu’j/ : art. 1583 y ss. ícuuíío II Ministerio de Jtmsticia. Madrid ¡993. pág. 1179
¡‘1 )RRi/S lANA. JA: 1 ‘tuníe;mlarí’os al 1 ‘c(<ñgo (‘ñu/ ‘: art. ¡583 y ss. tomo II. Ministerio de Atsticia, Madrid
1 OQí. puie II 8 1 . Aumiquc este autor tíatiza que los criterios ofrecidos mío scumm suficietítes para distiumguir el
u’u’uutruito de cuturmí del dc scru’icicus mt comucurremiema de tcid<us ellos es sigmiiiieamic’a de cj(iO se trata de utímo ti otro.
lEn el cascu del constructor del edilicio de c’ivionduí.s ecio
1uerutt vas pueden culiservarse todos esas cuíracteristicas. ‘Y
clmirmimneuíte se deduce c¡ume nos cííccumutrauuíos omite ciii eomítm’míto dc obrcí cmi luí mííuítioria de los smspdíestos.
Al itálAI )IEJO M ‘‘1 )eroclío Civil II’. Vol. 2’. Bosch, Barcelona 1997, gas. 279: Dicho uuuyenda,ííiento es de
c’ubrui. no de servieitu pturqtme se ¡,,arne¡e mía nh/igación ¿le rc’sa/¡ado — /a ti/ura hí,cha— can inclepenc/e’ucicz ¿leí
I,aiuafti
Amí’eíuduímmíi cmii<u cíe obra Y’ ildí ccinuprmivemu Itt. Aíuli e.auídcu icí 5 crí ten cus do di st imie 1(3>> cuí tre el ccitt rato de oluumí a’ Icí
cciníííravcuítmi tipom’tadcus luor 1 uctís Lerííáuudez. ti mí pliemimídolos mí las Ccuo1ícruilivas de viviemiduis 1ícudeuiícis decir
c~(te se truita cíe ciii comutruito de obruí línesto que ci objeto es la elmíboraciómí de cutí bici> imtmuíueble especifico u1uíe se
iibricutrmi íecutuípravemuta : objeto es luí truííusmííisi(3mí de u>’ bietí fumuugibie fabricado). LIJCAS FIERNÁNI MEX. U.
‘1 unie>u(aríos al Cócli~,’<u ( ludí : dirigidos por M ALi’3A1.ADI/JO, art. ¡588 y ss Imumuin XX, vol. 2” lEdersa,
Muidrid 986, pág. 184. Reccíge critemios de distiíuci(3mí de Saxutos ISriz cuí obra qtue cita : lEí comítruito de
ejeccie i¿uit de <u bruí ti scí prob 1 cumuál ica un di cuí’ cmi Rl )ji ¡ 972
leniendo cuí cumemíta los criterios apturtados por Salvador Codereh, y la míecesidad de amíalizar cada amin de ellos ti su
uícusible mípliemíción a luís Cooperativas, 1iodeunos afiníuar lo siguiente : el suielcí es del couílitemíte (obra, aunque cuí
uínestro derecho es indileremíte) y los materiales ptíedeuí ser adquiridos por el contratista a cualquiera (obra,
aumíque tampoco es criterio básico - art. 1588 fC). se trata de tina cosa mio fungible (solar detenninado,
ubiemición, viviemídas y ¡onu’ toníbiétí) pero iuídcteríuíimíada (sim determiiíaciómí se produce simm uíecesidad de miumevo
puicí o cmm tre luís puiuíes) - el> 1inincipio íire4’alece cl 401nr cíe! uruíbmij ci stíbre el muí mil en mil (de lucí ser mísi se hmtbria
tcicíí.i i ridci niu imímí’emeble detcnuuíimiado y ecumí struido), Itt reíació mí surg.e lucir uíuu euícmírgcu del e oíuíi tente mil ecumítrol i sta
y mío por iuuicimitiva de este ú!timíícu <obrmi). Aumucíuie muiuigunio de ¡os mímítenuores criterios puede servmr
imudividuití lítícuite partí mí lintímír cine se lítica de rin couítrato de obro si somí imuclicios que dcnítmestrumui que es éste y
tic> ití tui etuuí tIROY’ cu’ítmí. SAI, VAl Y IR (‘01)1/Uf it. P: ‘1 ornen Yaríos al 1 ‘¿<ligo 1 ¡‘it’/ : a rl ¡ 588 a’ ss.. Icinio II.
X”iimuistericí de Icisticia, Muiciricí 1991 .pág. ¡(78.
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arrendamiento, que mantiene que en el arrendamiento de obra es esencial la actividad
dirigida a un resultado<>. Frecuentemente llegan a los Tribunales litigios que afectan al
contrato de obra, a la condición del constructor y sus responsabilidades tanto
e
contractuales como por ruina, así como a las obligaciones de la Cooperativa7. La gran
e
mayoría de asuntos que el Tribunal Supremo ha conocido en materia de Cooperativas
de viviendas se refieren a cuestiones relacionadas con el contrato de obra y su
u.
incumplimiento por cualquiera de las partes, dueña de obra —representados- y
e
contratista.
Centrados en esta relación jurídica con el constructor, debe admitirse la aplicación —
supletoria de las normas del arrendamiento de obra a la relación entre la cooperativa y —
el tercero, por lo que en defecto de las normas cooperativas específicas se acudirá a las
e
normas del contrato de obra del CC -completadas en lo que sea posible con el contrato
de obra administrativo, y otros contratos análogos como compraventa, arrendamiento —
de servicios y mandato-, y las normas generales sobre obligaciones y contratos. Este es
e
un criterio determinado por la jurisprudencia, que ha elaborado e interpretado la mayor
parte de los principios que se aplican hoy al arrendamiemo de obma, y ha sido admitido —
doctrinalmente por la mayoría de los autores5. Nos estarnos refiriendo al cumnp>imniento
del contrato de obra, el contenido o prestaciones exigidas en el mismo, duración, la
responsabilidad por incumplimiento..; y además, a que los pactos entre las partes. —
MiS 7—7—! 982 (Ar 4221)). ctuiisideraítdo seguuudo. La actimidad no era la cíe aclcparn /os materia/es, sino la cíe u.
re<¡/uj/ /a iaslc,/a<:icin misma u’ cotí e//a ¡¡acer funcionar la industria.,. tic> en/rega cíe las cosas sujumtvlan;ente
con¡praciac sino la tenninac:ión cíe la inc/a/ación m’ su pues/a a punto parc> el/uínc’ícunc,míento cíe los apatatos 1
SiM 22—2— 997 (Ar. ¡ ¡89>. ioiídaiuiemuto de dcreehcu euartcu: .. pues caracterizaclcu el contratcu cíe aprendan, ¡en/a
cíe obra por una obligación de resulíado que a..~¡¿me el arrendada,; ci cambio ¿leí cua/ la o/ra paíic? te obliga a
pagar un precio Y Adoituás de éstas putedemí cilmírse las que lo dcuctriumí esgrimuie. etumiucí luís de 7—3—1984 (Ar.
¡203) y 4-2-1988 (Ar 703).
e
N us rcleriuuí tus mii iuíc ciuíí
1ul imiii cnt o del c<uiístruíctcur o dc luí (‘ocu1íerui civa. miii al i,uídcu en luís notas 21’> 2, 21 3 y 2(14.
2<17 1 reten duí mt luí uleuííuimí cimí y ere i tuidmí hítír luí e cíuuíuín i dad cíe projui ci tirios‘u cíe 1 cm igl ¶ ci lo
1/mí eslíceimíl SAlVADOR (( )l)IERCI 1 1’: 1 cumen/<uitcc alt u’o/igo 1 ií’i/ : mírt. 1588 ‘<ss. tcuiuto II. Mímuisterucí cíe e
Jiusticia. Madrid 991. iludí. II 76 ti su.
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válidos y licitos aisladamente podrían verse afectados por criterios de igualdad y
equivalencia de las prestaciones del contrato en general, en defecto de las normas
dispositivas del CC, lo que es deducible de las normas de obligaciones y contratos
aplicables al contrato de obra, que impiden que las prestaciones puedan modificarse o
determinarse por voluntad de una de las partes
Los problemas que surjan en esta relación de obra entre la Cooperativa9 y el
constructor deben ser resueltos entre ambos, sin que los socios puedan intervenir, salvo
frente al tercero constructor, como adquirentes de las viviendas, en los casos de ruina
probada de su vivienda, como asuntos propios del representado cuya existencia es
puesta en conocimiento de terceros.
También es destacable la intervención de constructores, solapadamente, en la gestión y
promoción cooperativa, que puede dar lugar a conductas parejas o similares a las de las
empresas gestoras de Cooperativas como promotores e intervinientes en la gestión
cooperativa.
En aquellos casos en que la Cooperativa asume la función de construcción, no material
-puesto que este seria un caso de Cooperativa de trabajo asociado y no de viviendas-,
contratando los trabajos ad hoc con tercerostm0, las relaciones juridicas analizadas no
varian apenas, la Cooperativa asume la función y responsabilidad del constructor,
Demutrcu de la legi tímuiaciómí activa amito al rutimía del editicio. este mnisíuuo autcur midmuíite que está legitimuitida la
fcío
1íerat.iva. citamído semucemícias del rs que expiesamí ‘la legitimación activa cíe la coopera/í’í’a vencieclorcí que
con.terva un interés pues no líabia vendido todos los pisos construicios, jiero una (.<uoperatií’a no es promo/ora
merccmuif SAINAIX’)R C?ODFRCH. 1< Corne,mtario.s cm! <“ódigo (‘lvi! ‘: art. 1 588 y ss, torno II. Miííis¶erio
de Justicia, Madmíd 1991,pág 1193. MiS i4-4-1983 (Ar 21 ¡2). comisiderando tercero.
Aunque respecto ci la iegitimnaci(3mí activmí del proirmotor se dice qcme la jurisprudemicia mio distiuugcme el que compra
los edilicios comistruidos y los comnerciaiiz.a del qmme orgamíiztt y comistnive~ comíío ‘en el caso cíe icís nietas
cooperatíu’as que no gozan cte la ccund,’c’ión <le empresario ‘ SALVAI’)OR C(31)1 ERCJ’l. Ii: ‘( ornen/arios al
‘óciigcu (¡mil’: utml.. ¡ 588 x ss.. tonio [1 Mimuisterio de Justicia, Madrid ¡ 391 ~iág.II 95. MiS 9—6—! 989 (Ar.
44 ¡ 4 y itmmudmínicm> t tus dc dereelío c¡ ciimil tu.
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epudiendo ser considerada incluso como promotor-constructor En algún caso también
la empresa gestora puede estar vinculada con la actividad de construcción, si la asume,
aunque si es asi deberá plantearse sí no se trata de un supuesto de promoción
a
inmobiliaria en que la gestora debe considerarse promotor-constructor —estos casos
seran los menos porque a las empresas gestoras no les interesa asumir esta o
responsabilidad-
En otros ordenamientos se admite también el encargo de la construcción de las
0.
viviendas a un tercero, mediante el contrato de obra celebrado entre la Cooperativa y el
a
constructor Así lo entienden en Italia la doctrinatm y la jurispm-udenciatm2 que se refieren
En este caso tauíubiémi surgemí relaciomíes j tmridicas mío sólo comí los terceros cotí los c¡uíc se sumbcoíítrataíí distimítos
trabajos, simio cciii los sumimuistradores de miíateriales. 1/mí relaciómí mí! suííííimui strti, tamuibiémí lía llegado utigómí emíso
ante el ‘1,8 (citados cuí mítutmí a pie 242 dcl emípítutlcí 3) u.
BASSI se cemítra cii varios tipos de ftítuperativas, y cmi comícrettu e» las dc comistrucción. Lii dimís distimígne el
ejercicio de la actividad de construcciómí por luí prcípio fooperativui, dc la eomístruccióuí emícargada a cii> tercero,
pero cuí auííbos casos se muíuestra favorable a luí comísideración de la fooperativui coiuio empresa, por sim estructutra
soeietariut y por la compleja actividad que desarrolla para sus socicus (imícluso huibla cte empresa couíuercial o
muíercauitil) ¡Ls imíteresatíte advertir que la cloctrimía ituiliamímí se plomítemí luí ctmesti(3mí reiativuí mí la míuítcírole’za
eiupresutriumí distimipímiendo septiuí luís clases de Coo¡ucrmiti vas. y demítro cíe luís cíe ccum>struicciómt de viviemudmís.
tamuí bi én 1 ioííc cmi e cuenta cí u iemu semí el e ícuírgtídcu de luí e cuí> st rumee i(3 mu: ¡ tAS Si A : ‘( ‘<mimen la/id> al (.‘cuclí<e u.
ii’ile direlto dmí hiero Selílesitícer. Arts. 2511 mc 2548 : l’)eile imuuprese coo¡ícruttix’c e clelle imíuítuto uissicarmttrmcm.
ulbé cdiIcíre. Mi latí ci 1 988. ¡‘tic. 1 60 Y’ Ss : Fui rut luís fcucumieruí ti tití s dc cutístruí cci (3 mí se ¡u mí mí fmnuiticící
monet i címí muíem it e - cm cte si e jere ittcmí di rectutmiueiuce ci omm ccciii cumuí ¡mí luí etumíst ruteci (3 mu de itt 5 Yi Y’ iciudo 8 luí rut ¡cus soci ci:
;
sen mí mía Y’erdmiciertí ciuuuuresmi (Y’ imotuira ¡ íuu emule emuitírostí ctímíuere.i mii... Si se míni cmi dui luí mmclivi duid mí ecuasí ríuctcír i íd
>
míclcíctiririmí la cciiificaciómí de eiííuiresmí (ti muiemucus dc eíuímírcsuí ecumiucreimíl 3. Ncu sólcí se dmída del recuírscu dc ¡mil
emtlifmeuiciíimu buijo cl ¡íerfii cíe itt muíuíimíuíiidmíd ecumuicí destimio mí icus suum’icus de les tiiciics Y’ servicicís tutu c~mue se
mímoga luí cmii iticticicumí buujcu el ¡uertil de luí fuilítí del requisilcí de luí
1urofesicutiaiidmid cíe la activiuimíd desmtm’rci!iuida ¡ucur u.
luí scuciedmíd esttu comuí ci ecuní iii cm idad y límíbit cia lidmíd... ‘1 ‘cudmí Y’ lO, mí ci tu b stmímmte esta di st imíci (3m> _ es mire len b le tídcumítuír
luí tesis, hecha propi ti ¡ucur umití ¡uarte de la jcmri s¡íruidciicimí secútí> luí ccitt 1 luí Ucucumíertí t huí de ecumísírtícciómí. taíuíbiéíu
ccmamudcu reali¡a el obielcí socicíl muor muiedio de mírremidmííuíiemuto mí tercero es síemuuíírc emuucíresa, y emuinresmí couuicmeimil
.
itt l cmiiifi cuuc~i (3 tu den 40 de luí estrcmc tcmruí soel etuíri mí umdoptuidmi.. . es muecesmíri ci mío dcjtirso II evar ccudmívimí... - cumuí iti emmdo u.
temie r cmi comísi deruici(3 ti tcucluí luí ecuní iiiej mí cid lviduid dímie la f cícu¡íermí mi vmí cíe ccííístrucci ó mi destirrcu¡luí partí sus
scue idus’ ti mumí 4tt 1 tírume iómí ecumuimí 1 ej mí del cicl tu eccuumómiii ecu, cmi ténuí imíos dc ac.t Y’i duid, mí ¡rut Yé5 dcl cumíl se remí 1 i¡.uí el
hirottrutmuiut socímil - ci cte mit> se 1 ini ite a luí suibreva lcuraci (3m> dc un iii omemito sim>cuí mír. tu de cmi> mielo simu go luir dc este
,
¡eva iuuevi tahiemnemite al rcccumícícimniemuto dc la míatumm’aleza li’atucamciu me emncuiesariai ti coimuerciol dc la actividad u.
tcumuíuída cmi couusideruíei(3mu.’
’
Recoge esqueuuíáticaumíeíute luí realidad del cotítruito cíe “appaito’ cmi italimí: AIÁ’)NSO i’IEREÍ., Mi: ‘Los comítratos
de servicios de umbogadcis. tímédicos y uírdíuíi tectc,s’. Bcuschi, i.3arcelotiui ¡997, puig. iót> a
¡«Mil iRSSIEN, (i: lEdilízimí pcupolare de cccumuomuíica. lEneicltuíieclia cíe! i)irittcu xtui. XIV. AlÁ, (liuilíré editore.
1 <365. Fuig. 34 1 .. R(’)lE i-lRSSIEN lumíce reicremieitt 1 mímuíbi émí mí los smi> e tos cli>e puede>> ccuiistrtiir cuí sos ííop ti!ares
esítus íiciecicii ser cíe dereclící privmtdti o ¡íáhuliccu. luí regimí gemíermíl puirmí los cíe derecho íurivuídcí, comiucí luís u.
Ccucuperati vuis. es c]tte c1vtedmímu somuietides ti imís mítunuimís de cícreclucí pu vuídcu re>ului c¡cme presemiltí exeepcioiies. cm>
ocmi sí oties muí cix’ míuíí pl icís - ccuíuío luí enluce sió tu de scib vemíci tunes lucir el ¡E símíd ci cm cuí rmu s hin uit> s cíe i,>terveuue i(3 mí. cii
ctt”cu emísdí se típlietimí i>cuiiíiuís liáblictís que gemíermíimuíeíute estuibicecí, el ciumutruul pt’ibi;cci cíe luí uíctutute.i(3tmu dcl cute
lun vmidcu ( lírcuyee 1 ti. jíréstuímíu ci cciiist ruteci ciii...).
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al contrato de “appalto”, regulado en general en el articulo 1655 del Codice Civile,
aunque con relación a las Cooperativas el legislador no se pronuncie
El legislador francéstm~ se ocupa también de quien construye las viviendas -sujetos,
actuación, responsabilidad-, y de quien gestiona la construcción, calificándose de
promotor en muchos supuestos como hemos tenido ocasión de comprobar.
Las cuestiones que se plantean en la relación jurídica de construcción propia o por un
tercero son muy interesantes, y podrian dar lugar a un estudio amplio, profundo y
exhaustivo, e independiente de la presente tesis. Por razones obvias no podemos entrar
en dicho análisis de forma más detallada, puesto que podría ser objeto de otro trabajo
de investigación similar al que presentamos
2. Arquitectos y técnicos.
En idéntica situación a la anterior se encuentran otros sujetos relacionados
jurídicamente con la Cooperativa de viviendas. Debe prestarse especial atención al
contrato de servicios u obraí4 que celebran los arquitectos y aparejadores con la
1=lEí> me luí ci¿umí mil ecumí truilo cíe cíhruí ‘‘ui~ipal to ccietíruídcí cmicre el ccii>strmíc tiur y luí f cicu
1ierui ti 4ti (So simpouie liosí cmi Or a
¡mí iiíscrmpciomu de ¡cus scucicus), ¡mí císticimí ituilimímía emítiemíde c1ume la obliguiciómí cíe putgo es excltisiY’a cíe la
f tutupermíti “mt ( el ¡íagcu imudebi dtu recae stu bre stm ¡íatrimuí omí idi sae itt ¡ ) c¡ mmc mío lícíede ser smist i tuido íuor el mísigmímítuíru tu -
ucurc1 cte mu ci exisic m’e 1 míe i ciii cmi t re el etu mutruít ci (ccuiui¡írtiv cmi mmi ccichía dci cutre luí f mucupertí tiitt ti el comíst ritetor y el
1írést mí mmi cmitre el misigmumít mmri ci ti ¡cus pre stam iii sias. i>custericu nuíemule. mcdimiii te tui peri mc>. se lurocederá mii repucrí o del
ccustcu tic luí ccumístrmmcciómu cutre tus misiomialmíricus cmi lítise mí crmtcrmcus técíuietus diserceicumímíles: RINA! JlX). A ‘Le
socitqó <ca upe/míuii’e 1 AlÁ. (.1 lo Ifué cdiIcíre - Mil mímio 1982. 1 >ácm. 863 x’ ss.
1/mí este semíticlo mii legi simídor frauucés mío le líreoctílímí couísidermír a luís Coopermitivmis camilo couustu’uctares. íum>esttu
t;ae ¡ci cloe le imuteresmí cuí el las es cian fíemír sim gestióuu imiteruimí o cuí muimímios de terceros. Luí etumístrucciómí puede
emíemírguirse mí ciii tercercí muiedimímute ci comítrato cíe “emíterprise — Alt )NS() hl/RíE!. MT: [cus con/ra/os cíe
se,i’icic,s cíe ciluogc>cios, meclicos y arc¡u; teclas ,. cii, pág. lO 1—, o m ucdimiii te el etumí tralcí de ¡írcumííoc i¿iii cp.íe
ademuíás comítiemie utí> tuiatuduito (cotutroto qcue se aplica al níargemí cíe que construyo el promnotor o eímcargue la
construmecióuí nímíterial a ciii tercero)
u.> Al ONSO ¡>1 R¡/ MV’’ Los con/ralos <le se,í’icios cíe abogacías. médicos 1’ arquc/ec/os .. cíl, pág. 150. 1 a
reimíciómí será cíe obra cuí los casos de contrato comííplclcu. por el cual el profesiouíal se compromuiete a
Viesenmo ji ‘0* ti idas /¿í.s’ fases <leí tta/uajt u cíe eci4,c~c,ció,, .v que son /maician,entcílníen /c’ el es/udicu preu’to, cl
un leí> ,i.ui.’c’c/o. el <11cm?iec/<u iucmsico, ml cíe ejecución, la clireccion cíe o/uca c’ la liqmtic/acu un ~c’recepción cíe ¡ci
u/ucd. 1 luí>’ mí mml cures dlue esí immiii ci cte luí reí míe icuí> emílmí O luido cciii el arq mmiledo es tui e ciii trmí lo de ser” icicus mío de
tubra. la autormí mííamítiemíe q míe son relaciomues de muiamudato. i )iE 1. ARC( 3 i( >RRES. MA Y IR )NS (it )N/.A ¡ ¡El
lvi: 1 )crecb <u cíe la ct,nstcu¡<ción ;ispech >5 aciní om ms/ca/u ‘tus, ci> lles cgoua les “. C tímuimí res. lÁ ruimítídmí 1 993 , íiá g.
142 Y’ ss. se relicremí mí luí reimíei¿umí cutre el mírdícíitectcu >‘ci clicuite comiumí mii> ctumítrmítcu de cíbrmí de serY’icitus. uiíxttu
simm mídlímuitír clac SC truite de uímutí relmíciómí Imibtírmíl cicle íuímímícluítmí.
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Cooperativa para la redacción y ejecución del proyecto de construcción de las
r
viviendas, que puede ser más o menos amplio en cada caso. Los contratos celebrados
con los técnicos pueden ser fruto a su vez de la actividad de mediación de la empresa
gestora de la Cooperativa, que suele respetar la posición jurídica de la Cooperativa
u
contratante y la representación de la misma -presidente del Consejo Rector-, aunque
puede no ser asi. Arquitectos y aparejadores también son llamados y demandados en e
múltiples litigiostm5 en que las viviendas cooperativas se han visto afectadas por mina, o
e
incluso en casos de incumplimiento contractual, en condiciones y circunstancias muy
similares a las reclamaciones ejercitadas frente al constructor, y a las que se producen e
en otros supuestos de construcción y venta de viviendas. Generalmente responden de
u.
forma solidaria < junto con la empresa constructora, por la imposibilidad de depurar
u.
responsabilidades entre ambos. Tampoco podemos centrarnos en dichas relaciones
juridicas, que han sido objeto de estudios especificos por la doctrina, y que podrían u.





eCAIZRASC 1) ¡ii/Rl/RA. A: CORI)! EROL A )i3Al’O. lE: (it )N/A 1.1/! CARRASft 3, U,.’ /)ecec/ícu cíe 1<> coos/rnccióu,
y la mi>’¡encía ¿it. ¡ímig. ¡(17 1/sí itutu> címie es ecumul rut tui de obruí mící tíel ¡ucír el que el uírdlu i teelcí se obliga mí
elmíbcurar cmii proyecto de cdi ficuiciómí, muíiemítras que es de servicios cuiauido éste se cubligmí mí lírestar su míctividmíd cm>
lo dirección técnicmu cje Itt cítíra. —
lías: Sn. i’-.—’.— i -~¿u cícm 2! 12>. i i—4—u -~ , iu. >. 1>/— m v~8 (Ar 5721)>. 29—1—1988 (¡Nr.
1 <‘mcl c.’ tulios iiittc
21>3>, 14-7-1 988 (Ar. 5691>. 17-5-! 988 (¡Nr. 43!2). 20-2-1989 (¡Nr. 212>. 11-5-1989 (¡Nr. 3757>. 7-11<989
(¡Nr. 7857>, 17-2-! 990 (‘¡Nr. 693>, 6-3-1990 (¡Nr. 1672>, 17-7-1990 (¡Nr. 5890>, 8-10-1 99<> (¡Nr. 7585>. 24-9-! 99! u.
(¡Nr. 6279’> ¡-¡11-1991 (¡Nr. 7254>, ¡-¡0-199! (¡Nr. 7155), 29-1 i-1991 (¡Nr. 8575), 8-6-1992 (¡Ni. 5168>. 5-2-
¡993 (¡Nr. 829>, 28-4-1993 (¡Nr. 2953>, 22-9-1994 (Ar. 6982), 25-10-1994 (¡Nr 7682>, 27-9-1995 (¡Nr. 6452). 9-
4-1996 (Ar. 2911>, 294-! 997 (¡Nr. 341 II). 29-5,1997 (¡Nr. 4117). 22-! 1- i 997 (¡Nr. 8t)’)7)...
lEí ‘lS uííuiie.uí luí cloetritímí dc luí sculidaridad cutimicicí mící es ptísitulc etumicretuir luí respcumusuíbilicimici cíe cacto muid cíe icís u.
pan ici ittmutes, puirtí
1írciteger mil receptor dc luí cubrmí. mo mis détí i 1. ¡ )cíctriti mí dc ¡ ti e uiu’t 1 cl ‘lS imice cmii ci scu
geíícruíiizticio. su> pemictucicí de luís tíecicímues de reííctmcí¿uíí cutre ¡cus cuiltimilíles: C,NRRASCt) Fi/Rl/RA A:




II. Otros terceros: entidades financieras, propietario del solar..
La construcción de las viviendas requiere muchas otras actividades complementarias a
las principales, ya analizadas, que tienen como sujeto a la Cooperativa aunque
repercutan sobre los socios representados por ella. Dichas actividades no precisan
necesariamente ser realizadas con terceros ajenos, pudiendo asumirías, desde el Inicio,
la propia Cooperativa en el caso de la financiación, o como propietaria en origen del
solar En la actualidad, dado el volúmen de negocio de las Cooperativas, éstas suelen
acudir a la financiación externa, y a la necesaria adquisición del solar sobre el que se
construirán las viviendas a terceros Entre ellas es fundamental la obtención del solar -
que debe reunir las condiciones precisas para la edificacióntm7, y cuya adquisición puede
determinar el inicio de la comunidad o copropiedad de socios sobre la “masa de gestión
económnicaj si todavía no existen aportaciones a la misma. El solartm8 puede pertenecer
ya a los cooperativistas o bien a un tercero con el que la Cooperativa celebra un
contrato de compraventa o permuta a cambio de vivienda, con la mediación o no, en su
caso, de la empresa gestora, en términos similares a los de la construcción. En idéntica
situación se plantea la relación con las entidades ~‘> con las que la
Cooperativa contrata generalmente la financiación de la construcción mediante la
constitución de un préstamo hipotecario, que posteriormente es asumido por los socios
en la cuota correspondiente a la vivienda a la que acceden —cuestión ya planteada con
relación a la comunidad-. También puede y suele pactarse que la gestora intervenga en
la búsqueda y tratos con este tercero, como mediador. Por razones similares a las
expresadas con relación al constructor y arquitectos, no podemos analizar con
CAI{RASC( 1 ¡ >! /14/RA A: Ct )RDER( 1 It )13Al’t 1. lE: lÁ( )NYA ¡1/7. CARRASCO, U’ T)ereclío cíe la
cu ud/u mi (‘<it O! 1’ /t> u’ ti it’*>t la ... <‘it, puig. 3. 5 cuí mír c¡uue debe ‘e umím ir luís e el idi cicumí es cío ti itumímí izmte ícu tu x’
cdi 6 cmii, i Ii duí cl ti c¡oc pcíed e ob 1 eím erse de emití lc¡ clicr icurmuumt.
Scmpííesiíus pimimimetídmus tinte el lS emu luí mículmí mí pie 245 dcl emupítuilcí 3.
Scm~íuíestcus pimímuteuídcus mímume el ‘lS emu luí mículmí a pie 244 dcl euípitmílcí 3.
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detenimiento estas cuestiones que podrían ser objeto de un trabajo de investigación
independiente y singular.
¡It Gestión interna. Relaciones jurídicas derivadas de la
gestión externa.
La gestion y admínístracion de la Cooperativa, en pura teoría, son internas, realizadas
por sus propios órganos, que pueden venir asesorados por algún profesional20 sin que
e
ello implique necesariamente una gestión externa, En la actualidad esta gestión interna
e
está dejando paso a la externa, encomendada a sujetos ajenos a la Cooperativa,
profesionales de la gestión. La gestión externa se produce no sólo durante la
e
construcción de las viviendas, sino también antes, en el momento de promoción, o
a
después de aquélla2t. La empresa gestora suele encargarse, por supuesto previa
remuneracion pactada, de los trámites de constitución e inscripción de la Cooperativa u.
(servicios jurídicos, administrativos.), la gestión empresarial de la promoción22 y de la
e
- ‘ 23
construccion ‘ de las viviendas (aspectos técnicos, económicos, financieros, jurídico-
u.
13 A ¡<JA 1>1./E 1/! E t ) ¡<¡y ce/czc’ ion cc~¡uii cucas ~vecou t mnhi<cus de las ( ocupeca /íí a.” <It’ i’0 it’> *clc>.c <lii p>i)/d’(’c’iOt>
o/,<icil u lcac gtattncu.s’ cíe c’ocuJuem E uds . Nf i miist en ci dc 1 >tumuiemutcu. 1 )t 1 dc luí vi Y’i cmccitt 1 997, puig. 96. e
mísesuírmímuumcuí u, clemuircí cíe tímumí gestícumí ímíteníuí. putede ser del ti¡ícu juridiccu, cotutuilíle . míciíuíimuistruítiY’cu... cciii
mclmíe ió mu luíbcurm, resííee cci de luí U cicupermí ti ‘mt ci cOmí timise cii u mu miuuím idiuitcu <u mírremídimití> cmi cci cíe serv’i ci tus.
2 ¡ 1/mu luí >um’ác ticuí se clamí cíe 5Y’imíe icumíes. siendcu las gestcuras las q cíe cremímí luís UdiOpema tiY’ui 5. 1 ci cl cíe duí ¡cíga u mí mticii cus
prcubleunas e imuelctso mí cascus cmi qute la gestora es prinei¡íal y ¡mí Cduoíuerati vuí es cttiliz.admi ecumuucí coartada ccumm u.
¿urguuuio5 C ui4O s 1 uimucíami es scííí truispuisadmis mí luí gesíturmí, ti e citidí s scíc mas soíu e culis idemd cus muí ¿is ecu mii tu cli emites dítie
ecumiitu ecualierativistas.
— — ¡ a s cu¡uermíc i cuí íes tu cíedemí ser itt címguímuizmíe <‘iii de ¡mu p rtuv is i¿u mm de lamí cias tutu 1 ci ecucupe ‘mt liv cus ecumul ci de luí muumí sa cíe
cest i ami ecomio miii ctt . ci tcurgmtmuiicuito de
1íaderes qcíe semímí míceesmírmos cmi 5cm emíso (expresos, 1íuurmí míscímíccus ecumuemelcus
d] cíe mití abuircí ueii actcus de di spcu sici ómí>, tutu» ituíei ¿iii de dcueuímuíe mítació mm (fi setí 1. t rlIi ci tuiri mi cíe luí 5cietiticitici
scueimíl.. . > míspeelcus mía di sposi mi YO 5 de la adq cmi sici¿iii del solmír ( mííedi míe i¿u mu cmi smc utdquisiciómí, cscriitírtie ic’>mí,
u.
mmíscripcióíí...>, muíediacióuu cuí el emícargo y cantrataciótí del proyecta de eoiisi.ríuceióiu, imuicio de la tramuíitociómí de
ayudas ecomuómuíicuís si somí ptusibies. muiediación cm> ¡mu ej eccíciómí del sisiemuumí fíuuauíciercu aíírcubmídcu (emítidades -
touuuía 1 iz.utci ¿u mí>. cublemie i (3 mí dc 1 icemie itís í irbuimí ismi cas Y’ cídu ííimíistruít ivuis miceesmírimis cutí muí luís tibios, tr¿imuiíces del
cuccurgamí>icuiccí de la escritura de cubrmí mu cíe va y divisió tu lícurizcumuimíl.. . u.
~ Fuedemí dileremíciarse la imutervemíciómí de itt gestora cmi las actividades coaperativuis, dc la realizadmí cmi las
utetiv idades de comístrucciómí. ptmesto que su cestiómí es distimílmí. 1.ums actividades cotumíerativas sumeletí ser
remíl i zadmís pcur las prti¡i Idus ¿irguimicis ecuciperuití4tus. a umiqume la ínbiéíí ji cm cdc gesí iamí mírí mis ciii mí emiupresmí ge stortí,
jirest miii ci u 1 cus sei’v le icís mu cccsuirio s el> ordemí mí su e otrecío tumíe icuí> tui iem it cu : Ii lucís. i mugre sc> s tuuíj mis ti expí ml si cutíes
desticicis. cítruis aeti~’icimmdes etíciperativas. iicummibruimtuicmutci de uipcidcracluis e clim’cetcim’. .eouic’cict’itsiriu! y celebruiciomí
dc Autíiuublemis y ¡mímutuis ecimituilíilidaci. tritututmtei¿umi. mispectuis limumimlcíercis cíe utpuim’tmieiuimies ti eticuctis, e\eetiemutes.
ííérd 1 duí s rctciii>cus, i’eemuubcu 1 suí s ... 1 ‘a s a cli vidacle s cíe cci mu strcu ccicutí cci u ema 1 imíemí te scuí u cmi cuí i’gmídtí s mí mí! ma cm típresul S
ge stcurmt. u ~ les cuíua 1, q cíe se cuc cm ptm de Icícicí luí re ¡miii Y’ti mí! tetreuidí. pmtgcis. ~urcíyectode cciiist ruteei ¿u mu - Irmímí> itmiel ¿un de
u.
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privados, laborales y administrativos), del proceso de adjudicación de las viviendas (su
elecución conforme a los acuerdos adoptados en Asamblea General), o incluso de la
administración posterior de las mismas (servicios de gestión prestados a la comunidad
de propietarios24)
Por supuesto, en los países europeos cuyo régimen es similar al nuestro también se
estructura y organiza la administración interna de la Cooperativa, acudiendo en
25ocasiones a terceros; y ambos supuestos son regulados
1. Gestión interna: Órganos cooperativos y otros sujetos encargados de la gestión.
Antes de analizar la gestión externa -expresión con la que nos referimos a la delegación
y contratación de la administración de la Cooperativa y/o de la comunidad sobre la
“masa de gestión económica?’ con un tercero, empresa o empresario individual -
realizada por la Cooperativa o los socios, por si mismos- vamos a plantear brevemente
la estructura y especiales características de los órganos de la Cooperativa, previstos
las ucvudmís estatales tu acítcumíómuíicmís cuamícící sea posible. etíestianes linaumeicruis relaemamíadmís comí los créditos
lii pci teecíri cus. s tus e cta tuis, di” isi¿umí, comí Ira tcu cíe ej cecíe i ¿umí de cubrmi. meeetie i(3 mí de cmiiitiduicle s ‘e trauuí u tute m ¿u mí cíe luí
adj tmciieaei¿un de luís YiY’iemidltts.
CARRASt?t ) PIERLRA. A: Ct)RIWRO LOHA’it). 1/. (iON/AID’ CARRASC(’) U: ‘‘l)e,ecl,cu cíe 1<,
<“<ms tu uocióu i mía mi miencia . . ci!, p¿tg. 4 36. 1/1 régimulcmi cocipermil i 4tu lucí sti sti luYe mí itt iii mii mí la eomíí mmmi idmíd de
mímcuuíi et iritis tui tuimui poetí los idetíl i ticuí 1” uede mídciiitirse ci cíe luí ctutuperuiti ‘mí ecumí 1 imutie ccii mící mícimí> iuu ist ruicícur de la
e cumuí cmliidad dc ¡urcup ietuíri cus. 1 mí idclm>tiecu semut idci, tit )N/AL1/7 t.’ A 14 RASU t 3, M ‘ Y: t u.u/acm; la tic> <2 1<1 SIS cíe 9—1—
1996 ‘ cuí C.C .j.C míúín. 42, pág. 979 y su.
- lEuí ¡cutí i a, el Codice U ivi le se refiere a los ¿urgamuos de admííimíistraeióíu (retrilutíidcus, con obligación de enipletir la
diii ceuícimí del níandatmíri o y res¡uouísabi¡ idad scílidaria fremíte a la sociedad>. Los articulos sotí cl 2532 al 2535,
cii cície se regcmlamu luí reuíííi¿umu. yaItí y mmíaycurmmus cuí lmcs Asamuibleas, y los aduuíimíistrmmdcíres o sicídicos de luí
Ccicu¡uerutt i vuí. Ni el ¡‘Esmatuilcí de ¡ 947 mui cl 1<1) dc ¡ 938 scíbre Cotuperotivas de ecumustruteciómí se occípamí dc ¡cus
órganos ecícu
1íeruítivas. 1/ii Portugal. cuí el Código cooperativo dc 1981’> tauuíbiéuí se desorutullamí mímíípiianíeuíte los
órgamucus de itt ecucumíermítivmí. siííí i ¡tires a luís mí cuesírcus, cmi los articuicus 36 mí (u6 : Asamuiblemí (buero!, l’.)irecci ¿umí Y’
Utumusejo de fiscalizaciómí y la actuaciómí de éstos, facmmitades y respcuuísabilidad. Frauícia se ocupo do los
míímímudatuíricís o cuercuites de las Uncuperativas en el Estaltictí geuueral cíe la coo¡ueraciómí de 1947, art. 6 y
sigtiientes. c~cíe lumí sido sucesívainemíte aciccalizuido Li Code de la ecuuístraccióuí taunbiému se ocupa de la
comístruicciómí, itt ¡uronícuciómí y luís respomisabilidmcdes de los qtmc imítervietíeuí cm> ellas, asi ecumuicí de las (3rgauuas
ccícu1ueruítivcís. mísamuiblea, óm’guíííos de odiíuimiistrmícióui y couísojo de su¡ucrvi siómu de caculos.
cuuuucí Yeremuí os cuí otros ordemíuímuíi etilos .i míridicas touíului éuu se presta especial tuteuuei ¿iii mí! scmj ccci c¡ mme gcstiomití.
Fmmíí te itt luí cest i¿iii se ci clic cmi ccíemutmí de muíodcu es¡íee ial, cuí re iuíci ¿un mí la ¡urcumuioci óm í imímuíolu iiiari mí, camu Y’ mdi émídose
cm> ci teíuua ‘estreiltí cíe luís Ccucu¡uertítivmís de ctumistruee.i¿uii de viviemudmís. 1/mí ilmílimí. seg¿íuí luí dcíetrimímí. ¡mí gestiómí
cíe luíS Y’ 1 Yi emudmís e curro s1íoí ide. ecuiuící regí mí gemícímí 1. mí luís emites c~cí e luí lutítí e oííst rut icío ‘e c~ cíe, cmi cciii see ctomie~t mí.
ti cmi cmi s ti prop cd míd. Si mu cuí bargcu ¡u tícdie cmicuí í’euí rse luí gest buí mí cii> emite di st iiicci dcl pucují i ci utri mu - cciiuicu ci st
e cm ‘mc c~ otí mu dcc el lirouíi e tui ritu es cm mí emite ¡ucí luí i cci: ¡4 t >1/1 ¡¡<SS! EN ti.’’lEclil=icu ;uofut.u/cuc’ c’cl c’c’cu/t ial)<‘ci
llmícieloíuecliuí del l)iritto “al. XIV. Ati t iciliré edilcíre. 1965 litio 34!.
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como fórmula básica de gestión, de “autogestión”. Las facultades de representación de
algunos de ellos, y otras cuestiones inherentes a la administración cooperativa, se han
estudiado ya, al hilo de la relación jurídica entre el socio y la Cooperativa. La previsión
de la gestión por los propios órganos cooperativos es la razón de existencia de la
aCooperativa —centralización de los intereses de los socios en el interés común-, aunque
la gestión en si va alcanzando cada vez mayor complejidad por las circunstancias
a.
sociales y del tráfico juridico Con relación a los órganos nos referiremos tanto a la
mt
regulación actual, LC y normas autonómicas, como a la evolución histórica de la
mjsma, por si en ella hay algún dato de interés Consideramos que este análisis es
complemento esencial del estudio de la gestión cooperativa externa, actualmente
u.
encauzada hacia empresas gestoras. Nos ocuparemos del Consejo Rector, órgano de
administración fundamental, sin olvidar las facultades de la Asamblea en determinados u.
asuntos, y la intervención en la gestión de otros sujetos, que no son órganos, como los
u.
promotores y liquidadores de la Cooperativa, teniendo en cuenta especialmente al
Director o gerente de la Cooperativa, figura a la que podría asimilarse la gestión
delegada. Paralelamente a la evolución teórica de los órganos cooperativos se viene
u.
produciendo una desviación práctica cada vez mayor a favor de empresas constituidas
para la gestión inmobiliaria de Cooperativas y de otras entidades como las comunidades
de propietarios, cuyo análisis será posterior al de los órganos cooperativos, ya que —
algunas de las notas de éstos son útiles para explicar las funciones y facultades de
u.
aquéllas, lo que no impide que el estudio histórico de la gestión en general sea común
u.
1.1. Evolución histórica.
La evolución histórica de los órganos cooperativos es similar a la de otras estructuras
u.
orgánicas de las personas jurídicas asociativas, por lo qmie sobre los datos estnmctcírales
u.
o de organización no nos detendremos mínuciosametíte en el estudio de la normativa
u.674
Si es interesante observar, en la evolución normativa cooperativa española, cómo el
legislador ha ido teniendo en cuenta la posibilidad de gestión por terceros ajenos a la
Cooperativa, inicialmente prohibiendo, a continuación sin referirse a ello, para más
tarde retomar el tema, sin demasiado éxito, al menos según la interpretación que hasta
ahora se ha realizado de las normas cooperativas. Seguidamente vamos a analizar dicha
evolución
1.1.1. Ley de Cooperativas de 1931 y Reglamento de desarrollo.
* La Ley de Cooperativas de 193124 se refiere a los órganos cooperativos, no de forma
aislada en un capitulo especial sino dentro del articulado de la Ley ya que no existen
títulos ni capítulos. Se establece como órgano necesario la Junta Directiva27, y en
determinados casos será obligatoria la existencia de una Comisión de Inspección de
cuentas28. Se realiza alguna alusión a la Asamblea general29, aunque no tiene un
tratamiento diferenciado como ocurre con la Junta o la comisión, quizá porque se
sobreentiende su existencia.
Es interesante destacar algunas notas referidas a la administración y relacionadas con la
posibilidad de gestión por terceros ajenos a la Cooperativa~ Así, respecto a las
imícectí cíe 7—7— t 93 ¡ pág. tu’> 1 ti Ss: ¡ )eercm ci dc Ccucuiíeruttivmís de 4—7—! 93 u cleelamadcu lev de Ucuoperuitivuis cl 9—9—
1 93 1
— AmI. ¡ 4: 1/u, /cucla c<uopeca /ií ci habca uncí ¡tun/a 1.) i/ecli mci, /orniacia por cují <o j/iclii’i<iU0.S cuando niatos
~<Art. 14.’ En las ( ooperatim’ac cíe más dc’ cje/u socios secó obliga/ori<u el func,oncínuentcu cíe una (‘omisión de
jns¡uección cíe cuenícis, ¡orniacia por /res tu utós incin’iciitos elegicícis a/u naln> cc/tic. ¡uc’uc ¡ci Itoila ( ;e/m eral
2” Art. 1 . lo: mícuíerdcus de itt Asamuitulemí comulo luente cíe derecho jumito comí los iEsi.mmtmítcus, eomíío expresióuí do su ¡ulenmí
míuítomíoííuiuí. ¡4: cmi rcimícióíu o la comílisiómí dc iiuspeceióu> de eciemutuis,..
1/mu cl mírí. ¡ 5 se scumnete luí acimuació» dc los ¿urgamios a la voluntad de la ¡Nsomííblemí General. tucuito suí míomíibrauuiieuuto
ecuuiucí luí detenuiinmici(3mi dcl tiemuilio cmi que ejercerámí la fmííícióíí, eouicecliéuudose mí este ¿urgamín cooperativo
fonuíado por Icídos los socios cuuía iuuiptirtmiuucia fuíidauíiemital: ‘Las designaciones para las Juntas o ( onsejos
cii/mit’/jX’t>5 c’ <tun: ¡su no es espe< ‘icule.s’ e /ocic u gén <‘/0 de a mu tcirjzacjtínt’s y nuancia /05 ¡‘cura ac/uc/r e/u ulontí> /ct dcc la
Sc uc’,eclcicí se/cm/u reuíuc ‘cubles pcur <2 <‘mu cc/vIti tít’ ¡ci “1 samlulea geuue/al si/u cpu e puuecicu ¡i/ei’alece/ ¡uac/cu e/u ccnu/rczcu’o
Se e cuí> te muuuíl a luí c.c 1 ebruteitui> de Asmímuulí ¡cuí s de seguí mudo gruido e mí detenmí iuímício s emíscí s e cumuicí e! mírt 1 7: ‘En las
ucu¡ue~yi (ji cus <It’ anis cíe un jI sc uc:jcus tu <‘mu it) lc’/u it okícu <Ofltp/ e/itici latías (tía) li<lacleS <‘tu/u <lisiancia <It? <‘u/uc’ mu enlc,
tu oícis Kilcunte//os. ¡utuclucín It o Esto!mu /c.>.s’ alt /c’u/izcu / l<i c’c’lc’licc/c’ic>/u cíe .1 sa/nI, lecis <It’ st’g u tuclí u gcaclíu, <‘<u,: Icis
<ou ucljcic u/u tus u’ (¡<ti i/ci ciclo e” qulc> /eglani c’uu /cirj<u/fl eu ule se c.c tal> lezcauu
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limitaciones impuestas por la Ley a la actuacion cooperativa hay una especialmente
importante, incluida dentro de las condiciones legales necesarias para todas las
cooperativas. Se trata del art 130, que prevé expresamente la imposibilidad de delegar
a
funciones en empresas gestoras: “que ninguna función directiva o de gestión esté
a
vinculada en persona o entidad determinadas, ni sea delegada en Empresa gestora
alguna”. En este párrafo el legislador intuye la importancia del tema, aunque
adaptándolo a la actualidad no parece que deba prohibirse la actuación de las empresas
a
gestoras sino más bien preverse y regular en consecuencia. En nuestros días la gestión
ajena no es objeto de regulación expresa en las normas cooperativas, aunque se haga u.
alguna referencia a ella; a excepción del RD 2028/1995 ~> que contiene algunas reglas
e
específicas sobre la gestión de Cooperativas en caso de viviendas de protección oficial.
Probablemente, el desarrollo de esta cuestión y su no abandono sea una de las claves de —
solución de los problemas actuales de las Cooperativas respecto a la actuación de los
u.
gestores externos. Como cuestión añadida, el art 3 de la Ley de 1931 establece que los
u.
socios no pueden serlo en concepto de empresario, contratista, capitalista u otros
análogos», precisión que se mantuvo expresamente hasta la derogada LGC. u.
* El Decreto de 2-1 o- 19311 Reglamento para la aplicación de la Ley de Cooperativas
u.




~ i3t)iE 16—1—1996 (Ar. 13 i/i996).
~> >\>~j<1j~~ podrá pertenecer a u//a socjedad cocupc’uauíu’cu e/u co/ucepto de enuju/esarjo <ou/trfltis/ti,s ocio <api/aliste
<>1/ii cunalc’ugc> .\o pcuc’íra lucuíuer tcunupo<o accjo/ues ¡u/e/e/c?uutc?.t, luí Jia//es <It’ /iaucicucíc ir, /t i <onu/u juucucjt>n aIgilucí u.
c/ttc? /ic’uucluu a a.”eguura/ ¡u/ii’ilc’gic’u.~’ tu mc/u/a/as c’s1uecic’ules <u cíc’¡c’/cuuiuu<ucicu.S’ /,t?/.duu/¡cu.>’ Sit>/icíO /01/ti uOcIti <sc/O <u
ttcuti /cIt) e/u <‘o/u 1/ti /jc’> ‘. A demuumí s si luí U cícuuiermíl i Yui cmi ccii e ‘mí 1 tící cutí cciii 6 míes 1 mmc rutcivcus ptme cíe ser sutil ci tumimiclmí ci
.45diesc’tiliiicttdui ecuiludí tuil. segóuí di sííoííe el art
u.
t’;míceíum cíe?] —Fui 931. puig. l27>>x’
u.
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de la cooperativa, y les dedica un capitulo especial, el IV: “Organización y régimen de
hiN Cooperativas Cl) geiieral “, en el que añade algunas notas especificas a las legales
* La Ley de Cooperativas de 27-10-1 93334 releva a la de 1931, y se caracteriza por la
pretensión de incrementar la intervención pública de las Cooperativas. Se sustituye la
Junta Directiva por una Jefatura de la cooperativa, formada por un jefe33 y una junta
rectora, y se mantiene la Comisión de Inspección de cuentas como obligatoria,
independientemente del número de socios
1.1.2. Ley de Cooperativas de 1942 y Reglamentos de desarrollo.
* La Ley de 2-1 ~194236prevé la inclusión del “régimen de gestión y de representac¡on
de la sociedad’ dentro de los Estatutos -art. 9.e- Se mantiene, en el art. 11, la
prohibición del art. 3 de la Ley de 1931 de que determinadas personas sean socios
(empresarios, contratista, capitalista.); y permanece, como condición general de la
Cooperativa, entre otras (art 8.h), que “ningunafunción directiva o de gestión estará
vinculada en persona o entidad determinada con carácterpermanente ‘. La Ley del
42 no íi~enciona la prohibición de que la gestión sea realizada por una empresa gestora
-afirníación que no se vuelve a encontrar en ninguna norma cooperativa-, aunque
indirectamente la contempla puesto que la gestión encargada a una empresa suele ser
un caso de vinculación más o menos permanente Dentro del capitulo J0, “t/c las
¾Se iuicluve itt cublmgmítcuriedad dc recoger cuí los 1 ~sttitxitosla adníimíistrmíci(3uí de luí Ccicu
1iorativa y su régiííícmc
muiamutiomie el esqmmeííía de ¿urgaulos couuipremudido cmi luí ley. Artictclcu 28: <el réginucuí t’It~ admi/ns/racuout Y
gobier/to cíe la Sociedad exp/eStI/¡cIci el Ju/-cuceclirnie/Uo que haca cíe 5c?g/~itsc> ~ua;r¡la <o/Ii’ocatoria t’ celc’bra ci<un
cíe ¿cus ,isc¡mbleas geumeiales
‘auuíl~i émí se a fíadcii al g tmuios mí ocas scubre luí Ja> mt mí cliree.i.i vul, ¡a Uciuuí i si (3m> de i uísííocc.i muí> cJe cii en mus y luís Asuuuuulul emís
de scgxtuidci gruido.
BOIE 8-1 1-1938. pág. 1258 ‘e ss. La ley de 1938 es derogada por la de 26-1-1 940 (ROlE 31-1-1940>.
o ‘Art. 5’: ‘‘lEí jele será elegido por luí Asaniluleo goíueral do socios, Art. 6’: ‘Luí Jííuítuí Rectora estará comíuptmesta
luor diii secretuiricí ‘e cimíecí voemíles. Será ciecidmí siuuíciltámíeaíííoíítc comí el jefe de lo Ccuoperamivtí. ¡icur lo litire
c’culmiiituíd cíe luí Asumimiblemí. . . luí .]tmuito tendrá fcmmtci<uiíes mísescum’uís e iuíterveuticurtís cmi ocluís ticícíciluis emíesticumies
muía ter itt s c4 cíe detcmíuí i míemí Icís e símil cmi os cíe e míduí e oci¡iora ti ‘emí...
<‘ «IlE dc 12—1 —19-12 pui~. SOy ss
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eu
coope¿u/n’a~y su régimen”, los artículos 23 a 2< se ocupan de los órganos La Ley es
más completa que la de 1931 en lo íeferente a los órganos, definiéndolos y ocupándose Sc
de sus competencias y facultades.
e
38* El Decreto de 11-11-1943 , primer reglamento de desarrollo de la Ley, dedica un
a
capítulo especial, el III, al “gobierno de la sociedad cuoperaliva , dentro del titulo 1,
“de las sociedades cooperativas en genei-aC> a
* Por Decreto de i3-8-l971~<> se dicta el segundo Reglamento de la Ley de
Cooperativas de 1942, que sustituye al de 1943. En él no se hace referencia a los
a
óíganos en las menciones obligatorias de los estatutos, lo que ya recogía la propia Ley
de 1942 Ai igual que el Reglamento de 1943, también el de 1971, en el título 1, dedica u.
el capitulo III al gobierno de la sociedad cooperativa Los órganos cooperativos son la
a
Junta general, la Junta rectora y el consejo de vigilancia’>1 La Junta General es el
a
mí lumia geuíeral, órgauío de expTesióui cíe la x’olcuuitad de los socimís, sitstitutve a luí Asamblea general de luí lev de
1931? la juiiita reccora. coui facuiltodes de gesti¿uíi y represeíítaciñu, sustituye o lo Jtuuuta direclivuiz ‘e couí el
Uduuisej ci de vigilauícimí desmí
1íarecc luí Uouuíisióuí cíe imxsíueccicuíu de ecictítas. 1 >a 3 cumíla ociíci’mtl pcuede ser ordiuímuria ci a
c\trmicirdlu mían mí. 1 }eciclc - cutre otras maten uca la desigune iñu de las lucrsduulttS clcíe limttimiii de cciiisO Omm La cimíltí
rectormí ti cl U ouuscj o de Vi ccii tííuci mc. la .1 cii,la Ree tormí está jiuteeradmí por .~ e te. seereí mini o < tres ‘eciemiles. El
Uomusej ci cje vigil mtíuc mc e st mí ecunijí tcestcí jucur tíos scuclos dc Itt ecucípera tucm.i acutí ulirmíclos lucir 1 mc ( )bímí Suidiemí 1 cte
cucupem’míci¿uuí, ‘e 1ítiecie pedir uíclarmíci omues mm luí Jtííutuí rcctuum’uí. imís¡íeccicumímír luí comí muíbi 1 icimící y’ exuiuuii miar luí ctíjtí ¡umírmí
e ¡ coacuci muí iemuto de ¡mí ni are [itt sucia 1.. iii toruuiac to mu cjcte tijicurícutí luí .1 cuita cciiermí 1 Y’ o ci t.rcus c.u riumíudc
us 13<)! E dc 24-2-! 944, páe. 244 c ss.
a
~ Se cueui3uut este cuí1uitcíicu de cus t’iromíumos. scí mielmímiciuSuí ti ibetiltuitlos. 1 u’í seeciáuí 1 trutimí de las Icímulcís geuíermíles. lEí
presi deuíte tiene coíuío lactil tuides la di recciómí dc la disetísiómí ti evita desvimíciouíes en dImí respecto del ordemí del
dimí. ¡mí sece i¿u mu 2> se re fuere mc luís 3 u míctís ¡<cciormís ‘e ¡cus Ucuuusej cus de vi ciimiii e itt. 1 )emí 1 rcí dc ¡mí jauíctí mccc curtí se
culcí ‘gui luí re¡umesemu toe i¿u mu de ésta y dc ¡mí cooperuít.i va mil j e e de mí cicle! luí ‘e se regcí luí el procescí de mu cuí uibramu>i cuí t ci u.
de luí ittmumuí reeccurmí. Respeeccí del Ucimiscjtu cíe vituilmimicimí. luís fmiemíitttcies sc euuecícmítrmíum cuí cl mírí. 27 de ¡mu ¡ex’.
b(M’~ 9—10—1 971, pág. 2223.
u.
.0 VId/Nl CI’lt.JLIA ccumuíemuta las fuuucicíuíes de icís ¿urguimuos qmue se estabícccii cuí el Reg¡uiiuíemuto. itímulo Gemíeral.
citiltí (Semuermil dc 2” grado (miciciales inmutas de delegados): simí muimímudmíto imuuperativcu. humita (jestora (mícímímíl
Couísejo Rector>: órgauuo de gzestiómu y represeuítmíci¿umí. los gesícíres suumí scucicus de luí ecuojierativa eiegidcís cuí la
Jumíta. l>mesidemítc: rcprescuitacit5iu. lEí ámbito de re¡ireseuutaci¿un mío está deteruuuiuuodo por e! olíjettu social o el u.
gi rcu tu iráfi ecu de luí e cutipertí ti Y’mi. 1 st mi deten>> iuimído cmi sus II stuí 1 uit os ¡utuucí cíe luí ctiojuermtt ivmí mío es miii ti soc i edmící
muiemeauí tií uící es cutía represeuítuíci tun 1 i¡ui emiuuí emite mmicremímit i¡ ‘e el obj e mci scíc mí! es muí miv uiuuí¡iii o. Ucii>sej o de
c’igiluimieia: ¿ur’mumicu coiegiutdti de couítrcul dc luí gesí i¿umm ‘e ccmeíutmís iuemíuiamuem>te integmuicicí ¡utur Icís socicus . Art. 27:
imscuíli¡mí cu1ierueicuuues suiciuties, comutoluilidmid. muuuírclíuí scícimíl e imutonuimí mi jutimía t’ieuieruil ‘e mí Jtímmíuí Reecormt. ¡Es iii
oi’guiuudu téciumecí. elegidcí jícír Imí imuoticunimí. ¡ ~miél segúmí este mícmtcur. cm> luí Itíccírtí l.ev. debemitímí imísertuirse luís
cupiuíicumies cíe luít uuuiuiorias tmtmnluiéui. VICIEN’i’ Cl IHIIA.’ ‘Autálisis critictí del iiticYui I4eglmimuieiitcu de ecuduperuícic’umu.
1 )eeretcu =9)6/11)71cíe 13 cte uicctustci. 31)1/ cíe’> tic ucucilurcí cuí 14ev. Dc i)creclici Mercuimitil 1972 u/tui. 125—12/u u.
¡uu’íg. 484 ~sc.
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42órgano de expresión de la voluntad de los socios , mientras que la Junta reetora1’ es el
organo de gestión y representación de la Sociedad cooperativa, por delegación de la
Junta general.
1.1.3. Ley General de cooperativas de 1974 y Reglamento de desarrollo
de 1978.
* La Ley 52/l974~~ de 18-12-1974 —que reemplaza a la de 1942- dedica un capitulo, el
IV, a la representación y gestión de la cooperativa, tratando el tema mas
exhaustivamente que las normas anteriores. Los órganos sociales son la Asamblea
general, Consejo Rector e Interventores de cuentas45 También se contemplan otras
figuras novedosas, que no órganos, como el Director y el Presidente de la cooperativa
Se van perfilando como encargados de la gestión el Consejo Rector, el Director y el
Presidente.
Art 32 mí 38: Se reemílauí itt s ci mises ( orcliuumí rimí ‘e cx truícurd i mitin a>. forní mí dc ecumí tiductí tcu ri mí ordemí del dimí, míeucrdcus
scucimiles, mus isí emie i mí ííerscuíía 1 ci pcír de legmí ci ¿u mí: siemuimire mí uit rcí scuc io ‘e
1ucur e sen cci 1 tu scue i ci lucí Ii cíede cemíer ni os
dc 2 rcíírescmítuíciciii es. ) 1 )cmítrcu de luí 3 ant mí gemíermí 1 se comutemuu p luí 1 mm líosibil iduid de ccumíst it ciir ~jcíuuctí s dc septímíclcu
ormídcu, lucir 1 cus del cgmídcus cciii luís Y’di tcís de cus c~ cíe empre smcmuíente les huí mu ecutucedi uIt> lo represeuí tmíc ióui.
Sc prevéuí las figumras dci hiresidícuime y ci secretutrin dc la itímíta geuíermíl. Art. 37: lEí presideuíte dirige luí dliscumsmcuuí y
ecu iduí cíe q cíe liuijci s ci re sulouí smíbilidad, mío sc prcudcmze muí> desv imicí One 5 ti sc scuuiietomi ti J tiuilmí et.iesti ocies micí
miel cuidmís cuí ci curdemí cíe] dimí, lEí 1írosidcmute cístemíto la represemutaciómí de la Juimíta rectormí y cje la cooperativa, las
<míe cuí t mides liii> cicuuie .5 Y’ dmiruác i uStí de luí Rumí luí ree tcírmí se dctenuí itmutím’uiui cuí los 1 Esímí t utuis, de actíerdo cciii ¡mí 1 c’e.
.1 tímulmí res1ioiide cíe luís dccisiouíes que ecumitravcuígami las mionuias legales o cstuítuítarimís o actíerdos cíe luí .j míuuimí
geuteumíl (muut .39 mí 42). 1/! Ccumuscjo de í’igi iuuuueia eslá fcuuíuutudo por tres socicus muoní bruudos por la Obro Siuidicol.
Scís lite ulímídes sotí las del art. 27 de la Ley. luuuciomía colegiodmíníemíte ‘e por uíuauuimuíidad o inavturia. ¡El esqcíemuímí
de u’urguumucís de la cocupcrati timí se rejírocícice etí icus ¿urgucluos de luís 1 Jííiomícs cooperativas.
Sc imuircuduice. cmi el titumící scubm’e luí imuspecciótí por el Ministerio dc Trabajcu, mcmi mím’t. 92 sobre remuíoci¿umí de ¿uremímucis
clirectivuis cuamudo uuetóemu fuera del objeto social.
‘u~ lEuí cl uírt. 41 se establece la 1íosibilidad cíe veto a Icís mnieníbros de la Juuuta redoro por ciii órgmuio adunumiistrotivo
(lo cubro simídicuil de coopermiei¿uuu> en alguimios cascus. comíío e! del 41.3. e ), ‘cu’ediccurse /uabi/ucuInie/ute tu /uegocuos
c>co/iciflutcos que luagauu presunuir i/mconipahbilidaci ~O/i el cargo cíe la jiu/ita Recuuto , salí o c~ue la ,Iu,uia
ge/ueccu 1 cíe ~uuc’><lcu ecp,esci, bu!> ¡e/Y, <‘<u/u /enuplaclcu eslc¡ j>cus ¡bu!jciacl tic, Itu/u jercu .9<1¿vacIo’ (uírt. 62 dc la 1 LiC y 41
1 U buí jci el cciii1 rcíl de Icus scíci cus ti uit> do luí Admuíi miistruíci ¿u mu idi o] y idemií os la émuoemc cmi c~ ccc se di ectí el
Reculuuuuiemitui dc 1971
¡31W cje] ‘1 ¡2—1974.
>> ¡cus minI i cmi! cus 37 mí 3 t) se re fiereuí muí tu (mmiiero cíe é st cis itic ouuijití ti liiii duide s cciii ol rcus emírmucí s huí cicutíes.
me s~ucuiism tlii Iicímí cl. clerce Ii cus Y’ <ib ii cute i címie
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La Asamblea es el órgano supremo de expresión de la voluntad social46; y el Consejo
Rector47, el órgano de representación y gobierno, que se ocupa de la gestión de la
empresa y del control de la gestión reahzada por la dirección Continúa afirmándose
a
que no se puede pertenecer a una cooperativa a titulo de empresario o similar (art.
6.4). y que los dedicados a actividades competitivas no pueden ser miembros del
Consejo Rector ni directores (art 36)
Se 0pta por el sistema francés de administración y no por el germánico’~~. Asi el órgano
a
de gestión fundamental es el Consejo Rector -aunque el representante legal del mismo
a
sea el Presidente-, y en alguna cuestión precisa la autorización de la Asamblea General.
El Director actúa por cuenta del Consejo Rector, del que depende La Ley de 1974~~ se u.
u.
~ Los art 22 a 27 se occmpauí de ella: acuerdos preceptivos, couuvocotorimí. clases, qu¿uruímíí de asisteuícia y de voccí,
represeuímaciómí de socios (por otro socio. pcír escrito, para ciuía asamuiblea, hasta uuu iuuáxiuno dc 2 re¡iresentuidtís,
derecho de voto, Juntas preparatorias (delegación de voto seg(uui nonuias reglauííentuírias>, acuerdos sociales ‘e
revisiómí de éstos. —
lEn e! art 28 y ss se regul ami luí couiiposi ciómí (sólo cíersouías fisicos) lumicutumiamuiiemítcu ( simí retrilíticiómí emímíuído mío
se jurodu=-.caiiactividades de gestiómí directa, excepto comiupensacióuí de gastos>, ituuiciom>es cío rectores couíereccus,
del líresideuíte y del DIrector (deuítro del ciro o tráfico, cii ííoíííbre dcl couisejo\ x luí respcuuísobíhiclmíd de todos
(aeei cumues dc respomísmíbilidad y de indemuiuuizoeiómi comit, a Ucumísejo tu ¡ )ircctcír irciite mí soei edmíd ti scueios): mísí
comuto tmcs imueotuí;uatiluilidades (actividades comítpecitivmcs o comuplcmuucittarias mí itt scícicdad los que ptur ra¡óuí cje
scí cuí uit> mu o ¡u cueducí t ej creer mu e ti ci duides ccci muí> miii cuí s 1 ucrultiY’mi 5). u.
Si su cm ‘muí geuu>iamii cci. Se cotí>ticumí e cíe 1 cus siguii emites ci ‘gutuimus: Asti tutu 1 cuí pci>ermí 1 miii ti rgmíuící de mícliii iii isiumie iciii ti
re¡ureseuí tmuc i¿uuí ~iení>amieuite redcmc icío ( seg¿uuí luí dcíctriuí mí miiiciiibrcu s mcm ri O cmichis: mimicíiclutimíicii u ci cíe ser”i cid>s, Y’ u tui
retribctidos: uuiauídatcuy iiídepcuidientc del míiiterior, ciii órgano colegiado unáis muuíiplio de lcíiiciouímiuiiieuíto
clisccumítimummcu qume elige mí los níiciíibrcis dci c’urguumídu de utcluííimuistrmícicuui ‘e re¡íreseuitmícic’umu ti cus ecuuítrculmí y’ vimuila ‘e —
concurre coil elícus cm’ ¡mí realimcaciómt de miemos trascemideuutes; ceuisurmí de cuemutuis ejercido ticur ¡urcuibsicuuímí les míjeuícus
c¡ume mio scíuu ¿urgucuicis sociales.
Sistemuía Iramucés. couuípcíesi.o de: Asauííblemí geuíera]’. ¿urgauio de uesciói í, represcuítoci¿uuu < ctuiílrcíl dc luí dirección: u.
ecuuisejo; ‘e roprescu> tute iCuí> cuí al g umící s emíscís cí nc mící címí depeuí ciicmi do del Cciii sej tu: ¡ i recei¿u mu:
cirgouio de cestióuí
¿urgamio eíccargadcu dcl cocttrcíl de cuemítas foruuíado por scucios.
Asi cupiuua VIC[ENr Cl liJIÁA, cuí su estudio iscubre luí lev dc 1 974: VIUI/Ní Clii JI ¡A - It Los o,ga/uOs s<>ciúit’s —
dc’ ¡<u ( oopeu-atuu’ct - en Rey. itiridica de Cataluña ui<íiii. 1, 1978, pág. 09.
1/mí ¡a pág. 9! míporímí las ss ideos respecto mí icus ¿urguiuícus: la Asuímííbleo gemíeral es deliberante, mío ejecutiva, dc
cíetividad imítermia cmi la coopermítivmí y mit> de relmícióuí cciii terceros, Algunos actos estenuos de la ceopermítiva u.
requieremí stu previa otítorizaciómí (garouítia ¡icira los scucios). No se dice miado sobre luís comíseeuemícias de tun acto
reaiizadcu su> la autorizacióuí preceptiva. Cita el autor la propuesta de 5> I)irecmriz de la Ccumuíisióíí mil comísejo de
luí U lE 1£: luí fa! ta de mímítcuri ¡míe i¿uuí es o juouí ib le mu terceros si la scue i edmíd ¡urmucbmí que ecumíce imiii imí luí! tui ci c¡ cíe dmídm i
u.luís ciremuuístmíuícios, lío pcudiuíuí icuinruirla.> luí cxigeuieiuu de uiutorízociouies lurevias es tutía lonií,do de ecuuítrol ti luí
mmcci tui cimuí> cíe ¡tus ¿urcimímí cus cíe luí ccu<u;uem’mit iY’t i . 1 ¡mix’ dcis pcusi liiIi du des cíe diversi fie.miciciii cíe cune icuí mes: uíued imímíte ciii
ctpcictcradcu getuemucí (iiiree tcur ( cura]> í.í pcur de leccute it)mt de líecii tu ide u cmi mí! guutí ecu misejercí (rc
1uresetituím>te leguul cte
luí iscucieduicí. cl Ccuiusejci miercimí ptur él ¡mis laemultuicies cíe! ecuuísejercí mucí stuui sctscepciiuies de liiuíitmícítiuu remite mu
tereercís t. la ie’e dc ¡974 lucí regmíló ¡mí dcleemicióui cíe i’ttmueituuues lucir el ecumísejo, ecumuuuí se límícimí cmi S.A.
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preocupó de la democracia en las relaciones internas, dentro de la organización de la
(.)truu posibilidmíd de cliversificuccióuí de iuíííeicuíues más avamuzcada es la geruíiámuica. apturtada por Cliulimi (Icus
órgaiíos...’ pág. 94>: cuí a que existemí de dos ¿urgamuos de aduííiuíistraeióuí: “el ¿urgacio de aduuiiííistracic’uui y
m’epreseuítaei¿umí peníiaiuemute, muícíy rcdcmcidu (el Vorstamíd de la Sociedad por mícemomíes o de la cooperativo
alcniauuce el l)ireetoire de luí sociedad amíñuimna framícesa de ciertas dimnensiouíes>, y ciii órgano colegiado más
auuuplio, de iumíeiouíciuuiiemímo discontinuo, que elige a los miembros de aquel y los ecuuutrola y vigila en sci
mictutíciómí e imicluscí eouicmtrre cotí él partí la realizacióuí de deterunjuiados actos, especiahunemite imnportucuites, de
aduuiim>ístraei¿uui (el Auullsiciítsrat alemíiáui o el couíseil de surveiliamíce irauucés). Siumíuitáuíeauuíemute. el fenómeno se
ecumíuuuletmí comí la dismimíciómí cutre ccuuítrcíl de la gestióuí propiauuiente dicho, imutenio, eouufiadcu al Comusejo de
Vigiiuumuciak y control o cecíscíra de cucuitos, ejereid o por profesiouíales, desde el exterior de ¡mc sociedad, que micí
souí, l¿ugicuíínemíme, ¿urgomuos sociales.. 1/ii cl uííodelo frauíeés existe el órgano de adunimíistraei¿umí (peuííuauíenie> y el
¿urcamící cíe ccumítrcul de luí gestióuí (mío pcrunauieuite: revisecmrs tIc coní¡utes, si,ídaci. cemísores de ecíemílmís> qmíe
euuumíuumíuu por seíuarado de lo unayoria de los socios, mí través de scc desigmíacióuí uíiediante míccícudo de icimuctí
(icímeral. lEí ccumutrcul dc luí gestióuí ‘y ecumít.rcul de cumeuítas atuarecemí comífiados al mismo ¿urgancí scueiuíi, imutenícu,
re¡uresemutuuííte de Itt muíax’oriuí x’, el> eoíísectíeuícía, delciuscur dc los imítereses de esta uuia’eoria de sdueios. 1./mí el
miucídeicí eeruuiáuuicci se scíprimíue el órguíuío cíe control uuo períuíamiemíteL la gestiómí y represemutaciómí de la sociedad se
ecuiclimí miau> ¿urguiuící coiegiuídcu redueidcu (Vorstand. clirectoire>, c¡míe es elegido por otro ¿urguiuio, a quiemí se ecumulimí
dc uumocící mierínauuemumc el ecumutrol de la gesti¿uum, desde cl miteriur de luí Juropítí suiciedmíd y cmi interés cíe la inatioriul
cíe ¡cus scueicus que Icí el igeuu cuí Asatuululea (icíteral (autisichítsrat, ecímuseil de scmr’eeil lauuec>. ¡remite mu luí
ecumí fi gccruíc itu mu e uumíí cutí ti cmi del dcíbl e cotítrol de la gesí iñu eun¡uresmí ria] ‘e de luís ecíemíctís cm> el muí tudel ci gernimímí mecí
sc deselcísmí este íuimimuio ‘e se comifití a expertos prculbsioiuales extrutilos mí ¡mí sociedmící, qcce tiemtiuiui cuí deléuistí cíe
tcudcus los socícís, ti de cercercus ti dc la sociedad cmi geuuermil... los precedeuímes de itt iiustittícióui de la ceuuscurmí
¡um’cu t’esi omití 1 x’ exterior de la emíemítas. se huíII muí> cuí luí 1 cg i símue~i ¿iii iuígí csut... luí dcii uIt> lE.) ireetri¡ de la edumííisi ¿u mu de luí
CElE. cubliga mí tidoptuir ci iuícudclcu gentiámuico a todos los estados íuíiemuíbrcus cmi las SA. tu ecíui timí ¡emites de umímís
detem’uuíiuiadmus diuuiemisiones. iamííbiémí apuirece cmi el proycctcu de Estattitcu de SA lEcuropemí.
1/mí ¡ E umrcu¡ua. ucdcu¡íta m’í el ucímucle luí gcruuíámuiecu cuí mííateri a de Ctuopcm’ati “mis: Al euuioni mu (1—ex’ 2(1—5 — 1 898, mncidi ficutci ¿umí
por luí muoveile dc ¡973>: Vorstauíd, ¿urguiuio de gestión y representuiciómí liuuiitado pcur estutimutos. La doctrimía
estima qume Icus mutiembros si suuuí retribmuidos, establecemí comí luí eooperuítiva tina relaciómí dc arrendamiento dc
servicios, y si descunpeñaii su icmncióuí gruttuitamííeuíte, cuuia relación de uííauudato. Austria, ley de cooperativas de
¡887, uuíodifieada por ¡mí mínvelie dc 1-5-1974: eouísejo de vigilamícia obligatorio cuí las cooperativas de muíás de 40
mísaimíricídos. Framícití, ley sobre sociedmiules cooperativas acricolas dc 27—6-1972: Cotísejo de uíclmíuimuistraeiómi
mídmuíiuíi strmí, Di rcctcuire sometido al ccumítrcíl de mumí comíseil de surveillauíce (ecumítrol penííuímíemute). I)ircetoire tieuie
luís tiicmmltmídes muíás amuí~ul os de remírescmucmíci¿umí dc luí scuciedad. deutímo dci cubjdci scucitm 1 y comí la resertimí de mus
iii cciit mudes luculí i mis de luí A sai ti b lea ‘‘cíe luís atribuí idas expresmíuiieuite mí! e cutí~ tu de vigil miii cimí cmi el ¡)ccrctcu . Itt
cii 5]iti5 i cicumues dc 1 cus est muí cutos qtte ¡imiii tutu este uiumíbi tcu de re[um’eseti tmíc.i Cuí í scuuí i mucííucu mu b les mí u cm’cercus
Q cuedmíuí cuertí cíe 1 uuucudel tu geruuímimí co: 1 la líe~tí cuí puirte. 5 mii ¡a - 13é1 gi cmi, 1 tui ¡it> ‘e 1 Es1imciimi.
Cciiiti mí cutí Cliii! im’í mímímul i‘z.ttmidcu el ircuYecídí de ¡1 1 U cíe 1 974 cuí el cl cíe se c¡ non mí iiistmí tirar el muicude 1 ci gemíuíaíu mcci:
Cciiise~ tu re¡ure semí tmít i cci ¡umí ruí actos de eesti miii muís dccisi cmi - ecumítrcuimí mí luí di reeei ¿u mm ( ccii msejo de ti igi 1 uímuci mii;
1 )i reeci¿u mí cmi octcus de g ircí u Irá tu cci, gesti ¿u it micurmna ¡ Y coní iu ida cíe ¡mí cuiu¡uresa (directoire). Cemíscures de cuemutas.
scue u cus tu mustie imídos. 1 El ¡ircibíeuuicí es c]uuc luí d ireee~i ciii mucí se comí fi mira ccumuí cutí rgam>ci scíe itt 1 dc luí sociedad, siuící de
luí emuí¡uresuí cooíueruíti’euu. mídemuuás mío míectumí cuí tiomuibre propio sino del ecumísejo (si st geuíuíámíiedu: el ¿urgamicí dc
re¡íc’csemutuíemu’umí actúo cuí uucumuilíre luropio y buijo su res1uou>saluiiidod); y que mit> existia cuí> óugauío de comítrol
o smiermí ci de luís ecíemí tuis. 1 >cur ello el tiroNee to uimuu lrtic¿u
míuuub i¿mi miiimili ¡mí el mí tít dr luí medmíccici mí dcliii it iva cíe luí ¡ .e’, de ¡974, cuí la cl cíe se estuibí cee el uuíode ¡tu iramucés.
de so ¡uareci cmudcu el ¿urgauí tu de Y’ igi lmímíeimí sobre el de adíuui iiistrac iciii ecu! idi míuímí. Se uuimí títcmii mí el cciii 1ro! de luís
ecíctímas 1ucir ¡cus socios. uící íuor cuí> prculesioiial extenucí. Se uíímíuítiemue al 1 )ireetor, que octómí cuí muomuibre del
conse¡o, ejemee las couuipetemucios siuiuultáiíeamíieuute comí él (es apoderado geuíeral siuí faeccitades prohuias o
excícusivos, acuuíc¡ume se habímí de él eomíío ¿urgamio de gestiómí y represemítociómí pennauíemíte>. La doctriuía dice que
el direeccír uící es tui> uuiamídmítario, posee cm áuuibico legal de mepreseuítuícióuu, ciremuuíscrimo al giro o tráfico de la
ecucípermtt i“mt. u os 1 imuí itoei cuuues e síabícciduis cmi 1 cus e stuututcus mu ci scuuí opouíib] es a los t ercercís. 1/u> su relac i¿umí
iuíteruimí cciii luí coopem’ativuc está vimuemulmídcí a luís iíístrcueeiomícs qcco reciba del cotísejo, y adcmííás existemí
muuterveuí tores cíe cuemítuis dicte cciiitrolmiii ¡mí íuesti ¿uuí. ¡‘El ccumusej o Reetuir mío es cuí> ¿urguimio de ci gil mímícia pennamuemíte
del dirceicur
El l>resideuime cíe luí eooperati timí se occmpmí de ¡mu represeiitmieiómi ‘ cobieruio de ¡mí ccío1íerumti va y luí presidemicia de idusóí’cuuuíos. Se
comíIi e cura ecumuicí ¡uam’t e del cciii sejo mccc dr: mepreseuí taei¿u ti cmi míou ti bre del cciii sejo 1ícírc1 cíe la 1 cx’ micí huí
c¡ cíen dci míd muí itir cíe cirmuimí tibierí tít> getí ermí 1 izmíduí o remí mutis iii cliY’ id cutí les de uciuresemí toe i¿iii legal de la eíícupermut uvuí
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Cooperativa, olvidándose de la estructura y organización de los órganos Como afirma
VICENT CHULIÁ5<, en su estudio acerca de la Ley de 1974, la Cooperativa puede
definirse y analizarse desde una doble perspectiva: la organización del grupo de
e
personas, de forma democrática y con un fin común, y la empresa constituida con este
fin, colectiva y basada en la autoayuda, por lo que el sistema de organización de la
cooperativa es una cuestión nuclear dentro de ésta. Este mismo 51 propone la
el
distinción entre dos tipos de órganos, los de gestión cotidiana y los de control de la
e,
‘>estión; y afirma que si existiera un órgano de control diario podrían evitarse muchos
de los problemas que surgen en las cooperativas; también el desarrollo reglaínentario u.
adecuado podría contribuir a esta idea.
mt
AGUILAR GARCÍAil esquematiza los órganos de gestión y representación de la
u.
cooperativa según la visión de la Ley de 1974: Asamblea General -órgano de expresión
de la voluntad social-, Consejo Rector -facultades de gestión interna y representación —
en la actuación frente a terceros-, Director -potestativo en unos casos y obligatorio en
otros; controlado por el Consejo Rector: con funciones de gestión en los asuntos
pertenecientes al giro o tráfico normal de la empresa, similares al Director General en
1 utreee c¡ute este mí u ccir est mi mu la Y’cír cíe íucí temíc imur luí dci tuocruicí ti cm> Itts e ditipermíti vuis ecumuití st> 1 dic i Ouí ¡ittmuí el]mis, ji tu> t.cu u.
ecumí cumímí estruteturaciómí dc icís ¿urgamudus.
SO VIC 1:/Nr Cl it JI ¡A. 1 ‘fcu.c O/g<i/iOs 5< i<i<1 /c’s de 1<> c’ocpe/cu/í i’eí . <‘II, ~umíg.66—67.
S[ u.VIC ¡ /1<1 Cl‘¡lii, A. E: ‘Lc.us ci rgcz/i os scu<¿aíes cíe ¿<u cot.u¡ue/a tuva . <‘it, pmtg. 81>.
~ A( 1 tiII AR (‘lARU [A. tel: ‘‘ccutas acerca <(tu la ccuJuac’ icicucí, cO/lS li/ii <uO/u 1’ rep/ese/ut<icit O/u ci? 1<> í(,( <It’ 1 974 ‘ cuí
Rl )N. aun 1-> cmmuio ¡ 975, pág. 61> a 69.
u.
¡Este mucíccur pluimimea cl sigumiemute esqmueuíia m’e>iresetitati yo:
Actos qcme supomígatí ummodiftcacioiíes sctstauuciales cuí la estrucetura de luí cooperativa (cesión, traspaso, vemita>:
Actterdo uudoptadcu por luí Asauííblca General Representaciómí: el Presideuíte. u.
2 Actos síu> trmíseeuídeuíciuí fuííudmímíícmítal. ¡ucro que exeedeuí ci souí aícuuos mii gircí o Irá fiecí tioruiimíl de la [Emuipresa
ccuuuí prmt cíe imímíícíebles puirtí e! estuutul cci m ni emito, ‘,‘emu cmi de iiistmu ¡míe icumie 5 mio susí muuie itt les, cítcírgouuí iemílcí dc pcídercs
puirmí
1uiei ccus): Adcu1uei¿uti de míeticido pcir el U omísej o Rector. Re¡uresemutuiei¿uuu: el Presidemute. u.
3. Acicís del cuico ci tr¿cticcu ííomíuímíl
A> Si tutu litt’e di ree mcir: Ae cicrdcí del Cciii scjci. Repre5cm it míe iñu>: cl 1 >resi ciente.
e
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las SA., apoderado de la cooperativa, que actúa como mandatario, en nombre del
Consejo-, y Presidente de la cooperativa que se ocupa de la representación y gobierno
de la cooperativa y presidencia de sus órganos -los cargos cte presidente y director no
pueden concurrir en la misma persona-
* Por Real Decreto de 16-1 1-1978 se dicta el Reglamento de desarrollo de la Ley de
1974, que en el capítulo IV se ocupa de la representación y gestión de la cooperativa,
regulando de forma amplia la materia Se mantienen como órganos sociales53 la
Asamblea general, el Consejo rector y los interventores de cuentas Se introduce,
facultativamente, ~acreación de comisiones, comités o consejos. Respecto al director
se establecen casos en los que su existencia es obligatoria -en las Cooperativas de 250 o
más viviendas a 10 millones de ptas- y se matizan los deberes de la Dirección, como así
mantenía la Ley de 1974 Se mantienen los supuestos de incompatibilidad para ser
socio54, y también se prevé la prohibición de competencia con la Cooperativa o de
especulación -son circunstancias que pueden afectar a la gestión cooperativa, en la que
el socio está implicado, aunque ésta sea realizada por los órganos cooperativos-.
¡3> Sm iíati dímector: Actos muicumos traseemudemítes: actíerdo ‘y represcuilmíemón: el director. Actos mnás traseeuídemítes:
acumerdo y reprcsemutuucióíí: el director, pero comí armtori¡ociómu expreso del Couísejo
< Se dc smirut> II mí el icímie icumumímu>icmi u ci de lo A suimuibícuí de orunmí mimiupí i a (dereclící de ‘,cuto miumivoríos y’ juntas
¡uíepuuratorias. ¡urocedimííiemíto de imuipuguíaciómí y revisiómí de accíerdos) y la figura del presidemíce de ésta ‘e del
Consejo Rector Se cs
1iceitieamm las cocupetemicias del Cocísejo rector (las mio exprcsuuucmcte atribuidas mc otros
¿urguuícus; sc extiemíde cuí juicio y fmueruí de él a todos los ascuuítos ccumíeeruíicmítes a lo eoo1ierativti, la eouííposmcmomí,
iuícomíípuítilui 1 idmídes. eleeciómí. retribmmei¿uuí... > No se 1uerunitemu actividades ccuiuí¡uetitivmts comí la Utucuperativa
SI 1./ii el mírtieculcí 17 se mmímíuutieuíemí ¡cus stupciestos de imíconípatibilidad para ser socio juaro la emití! se afíadeuí. cocucí
cire ciii sttuu>e. imis cxcictY’emi mes. ‘1<í >ic, tuuale:a c/u erccu/utií del enu¡upesa/it’> i/u<iii’i<b4<uI ci .s’t>cial. cjue aspi/cuse <u
i/ugres’cu / c’c>r/i ci .vocu <u. <‘uciuuci<i se /tcitc> <it’ ¡ierstu/ia.s’ ¡it/icii<’as <it’I,epcu/u ./9$u/a/ ¿<u t’VpreS’ 0)/u cid i/ute/t’s <onu huí
c’íi~, /t i.s .90<’? tus’ e! c’t)r,,Ji/cu/uu >5<) <Id? /1<1// i<?pcu/ e/u It’? /ttt’/l1/ <o/u.dec’ it <‘it’»> tít’! <ib1 etc> 50<1v! cciopc’/cu/i vizcuda, cusí
cuí//it> el /u i> <u.” 1Í~1/ icí ~ <it’ 1/u ten/u echa> icu inc/ato tu tic’ (tus /i ieuue” o se/—íicít >5 ib tc’/t ¡cícís /5<1/ su
/uí<‘ti>pl >8</<1 0/1 <u la <‘cuí ujie~vu ti’> ‘<u. - (¡El ¡egi .sl mídcur puircee cuívi duir c¡ mmc estcu tuíuuí b iémí pcmede cíet.urri r comí muuímí 1uerscuuímí
ti suea iii eccímídmí cmi ciii mí persouutí j cmri dicmí oj emití muía eooíuerol it’mí>.
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e1.1.4. Ley General de Cooperativas de 1987.
La Ley General de Cooperativas 3/1987 de 2 de abril se ocupa exhaustivamente de los
el
órganos de administración y gestión cooperativa. Los encargados de la gestión~
ti
durante la vida cooperativa son el Consejo Rector -órgano cooperativo- su Presidente —
que ejerce la representación legal de la Cooperativa-, el Director y los apoderados
stngulares si existen —sólo en relación a algunos asuntos ejercen la representación y
e
gestión-, y en algunos aspectos la propia Asamblea General, No son órganos de
gestión, sino de control de ésta, los interventores de la Cooperativa56 El Consejo
Rector es el órgano de gestión por excelencia. También corresponden al Director las
a
Itnciones de gestión referidas al giro o tráfico normal de la Cooperativa y sujetas a
alimitaciones legales Algunas de ellas pueden delegarse en un tercero ajeno a la
Cooperativa, aunque pensamos que sujeto a los limites ilopuestos al Director, No
a
puede delegarse la función de la Asamblea General de formación de la voluntad de los
u.
socios, ni tampoco puede sustituirse ésta cuando sea preceptiva por el acuerdo del
Consejo Rector o por la decisión de su presidente Puesto que la LGC no dice nada al u.
respecto, también pueden ser realizadas por un tercero la promoción y liquidación de la
e
____________ u.
SS Art. 53 ‘e ss l.(.iU. A cutís mícus referircímícus iuídirectuímííemute mí] truilmír luí reeculticióuí mícícímíl. cíe luí i..C cíe ¡999 tuor ci
cue u’eservuímuicis di climus muí cus icuí mes mu ese uuí tuuuueíu t tu.
¡ )el comítío 1 dc ¡mí míe tuimie i¿umí ccucumíermutiva x’ dc 1 mis cumemutuis de luí miii smuío - sc oeitjuti gemí eruílmuuemute cmii ¿u rg.mu uucí scuc mí
miecesarmo. mío colectitido, elegido por los socios ‘y de cutre los socios: los iuíterveuulcíres (art. 67 CCC>. luí míuestro
sísteuiumí ecícipermitivo cus iuítervemí¶orcs souí imudepeuidieuites dcl ¿urgamio de aduíuimiistrmieióuí. acínque lío uius
cmceomítremuíos cuí cl extremiucí cíe] dcíolismíícu oleumuámí respecto de cirguincí de mcdmíuiuuistraeiómí ‘y ¿urgamio de couítrol lo
respouusabilidmud por su uíeutmaeióhu se rige por las uutunmías de respomisabilidad opliemibles al Umíuusejo Rector siuu
solidaridmíd cutre cutís (gestcír diligemíte y represetítamíte leal. respomudietído por cumípa gruive, dolo o abuso de
facultades>, mícimuqute mílgómí autcur estima qmme hubiese sido míecesario mífíadir luí respcumísabilidad cmi caso de ectijia
leve, por apliemíciótí cte las ííomuíías del míiauidato l>A7 CANAI.i/i() cuí PAZ CANA1~IJO, N Vid/Nl CIPHIA, u.
Y ?anueuuta~-íos a ¿<u Leí (,euieml cíe Coapercutu’vas ‘‘: dirigidos ¡ucur tel. ALBALADI/JO ‘y 1< SANUI hEZ
(?A!.liR(.). ‘louuío XX. vol. 3”, art. 67 a fiuial Edersa, Madrid 1994, pág. 25. El iuítervemílcur
1uuede eximnirse de
resjuonsabil idad uuíedimíuíte luí emuíisi¿uui cíe ciii imufcínííc cuí el qmme se septíre de ¡mí oíuimuióuí del resto. ¡cus
ímítcrveíítcíres pcmedeui ecícxi stir comí mmcudi t cures cíe ecícíuimís segómí cli sjucumí e el mírt . 69 si dimití mí cunuimí legal ci
estuítcttuíríui tu exige. ci icus sducicus luí sculieituuíí mil Ccuuuscujti. tu bien lucir míccíercicí cíe luí Asuimblemí Cemícu’míl; ‘e cuí cl
etíscí de luís Ccicu1iermimivmis cíe x’iviemmcimís cuí icís síí¡uuestcís del mírt. 131 (míuuuíercu cte ‘,iviemicltis suimuerucur mm 30.
di smimu imus luises ptuderes cíe e cisí i¿uui emuiuresmirumuí de luí Ucicu¡icruu ti ‘‘mí cuí curg mícíos u’í íuersduumm t s fisic mis tu ~jtun di emís u j emitís e
mí éstmí. tu bien íucuu’cícme lo estuílílc¡euíuí icís l.stmítuítcís tu Itt Asuímumluletí tietuermíl
u.
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Cooperativa —o algunos aspectos de la ejecución de éstas-, aunque formalmente
consten como sujetos intervinientes los socios promotores o liquidadores.
Como resumen de la evolución de los órganos cooperativos podemos decir que, en
general, se ha ido avanzando desde el extremo de la soberanía y autonomía de la
Asamblea general de socios, hasta la atribución de funciones cada vez mayores a favor
del Consejo Rector, órgano de representación y administración de la Cooperativa, y a
favor de su Presidente y del Director, de reciente creación En la actualidad,
aparentemente superados los problemas de elección de uno u otro sistema de
administración, uno de los temas de mayor interés, pese a que el legislador no se refiera
apenas a ello, es la gestión de la Cooperativa y de la comunidad por empresas gestoras,
dedicadas profesional y exclusivamente a este objeto Aunque en algún caso la gestión
sigua siendo realizada por los órganos cooperativos, generalmente se acude a un
tercero, empresario individual o social En este sentido, mientras los órganos
cooperativos y sus facultades se encuentran regulados en las normas cooperativas, no
ocurre lo mismo respecto de las empresas gestoras, lo que no significa, como veremos,
que carezcan absolutamente de normativa aplicable La evolución legislativa de las
mismas en la regulación cooperativa ha llegado, desde su prohibición en 1931 y su
olvido posterior, a las breves remisiones que la LGC contenía, mucho más breves en la
nueva LC
1.2. Regulación actual: Ley de cooperativas de ¡999.
En la Ley de Cooperativas vigente los órganos cooperativos de gestión continúan
siendo los mismos, Asamblea, Consejo e Intervención Antes de analizarlos debemos
especificar que sólo son órganos los que administran la Cooperativa durante la vida y
Rincionamiento de ésta, y no antes o después corno es el caso de los promotores y
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liquidadores -que no son órganos aunque se ocupan de la gestión en determinados
momentos y pueden tener una relación especial con la empresa gestora, cuando es
contratada-
e
También las CCAA57 desarrollan su propia estructura de gestión, en unas ocasiones e
similar a la común y en otras, diferente.
e
En el Derecho Comunitario, al que también debemos atenernos, la última actuación en
materia cooperativa es la propuesta de Reglamento del Consejo, por el que se establece es
¡El texto refuuidido de luí Lev de Ucucupermitivuis de la Couuiumuidad Vuulcíuciamímí l~)eereto lcgislativcu 1/1998 dc 23-6, e
se refiere cuí el mírt 25 ti ss, ecumuicí ¿urgamucus ccioperati vcís muecesmurios, a ¡mí asuumiululemí, el ecum>scmj o y los iiqcuidadores,
¡ucudiemudtí crearse potestal ivamííeuítc ecumuíisiouíes delegadmís couuía la cíe recursos y la de ecumítruul cíe la gestiómí. ¡
órgmcmío decobienio, represeuutaci¿uuí y gestiómí es el Consejo (tamuibiémí represemítaciómí legal remude tu lercercus>
míouuqmuc muigmcmíuus emuestiomíes toxati vauuiemíte previstuis scuíu ecíuíípeteííeio cxc!musivo de luí Asuuíííblea. lE! ¡ )ireetor es
desigmímícicí por el U cutísejo y rcprcseuutmí a la Coo
1ueruíti vmi, 1ícudicmício tauíibiéuu delegorse fitemílmuides cuí mí gúmí
míímomíibrtu dcl Ccumísejcí, auuíquce cuí ucímíbos casdís la Lev prevé limiíitaeiouies respecto cíe luís llícumítades delegmídas;
cuí tuis Coolierutt iticís de deten,íimímudcí volumneuí cíe míegneicus, es míecesaricí esímílulecer ciii gesícír de clcdieuíci óuu u.
penuiamiemite. ecumuicí ecumuscíj ercí deegmido o director.
luí Ley 2/1998 de 26-3- dc Cooperativas dc lExtrcuííaduírmí tmimíibíémi sc refiere mí! Ucuuísejo ecímiucí ¿urgauio de gcubieruio,
gestiótí y represemítaciómí, ocíuíque lo represcuitación legal la ostemíta scm líresidemíte. lEí geremíte (Directcír cuí LGC> e
es designado por el Consejo, aunque su uccirnisión cotila cargo es por Asaíííkulea
La ¡ .~‘y 2/1 999 dc 31—3 dc sociedmídes cooperoti timus auídmíimmzas imucícíve ecumiucí ¿urgauíos a Icí Asanublemí. el Couisejo y
Icus imitouticí iccure s. lEí cuí emírgacící del golui emíío, ges ti ci mu x’ represeuí tute iciii es el Cciii sej tu, mepre semutmm ci¿umí q cíe
ccurrespcumícle mí! U dimí sej o s’ c¡ cíe es ej ere itodmí muor scí ¡ ire sidcii te. lE! (ciii sejci jicíede del egmur mí! gtuuias hect!tades cuí
milguumicí cíe suis muuicmnbrcus. cuí ccuíuíísmcuíu ci ecumisqertus cletenu>im>mmdtus tu mí tereercus cciii limuuitticic’umu de cus uusccuíicís
exclcusivcus e imudelegmíbles. Si cus ucuderes scuuu penuimumiemimes se exige míí iiiscru¡ucititu cmi el Recisircí cíe
Ctucu¡ier ití’, is Sc curevé cmímuíluiéuí luí pcusiiuiiidutd de c¡ume icus lEstuítcímcís estttblem’emtui emití direccic”uíí, mílguumucus cje ccmx’tus
tícícus pu edms,iíu ,ííuíormzuuci¿uíi dci Ccumíscí1ci.
mi lus N e cmi’ i 1 2/It) 96 cíe 2—7 í luíuítemí ciii sistemuíuí cíe cosíi Cuí> simm>i luir. cciii Asmtuuib 1 cuí ‘e Uamiscj ci. órgmiuícu cíe
gesti tít> Y rc¡urcsemi tute i¿u mu. ecumuicí ¿urcutíuio s mice esmírí os cuí> t tu mí los iii tervemulotes. Y. 1) irec.t cur des igiuticicí pcur el U
Ccimusytu cuí lis ecuuídicicumíes c¡cue se estmílule¡.cucuí. ¡El muresidemute del Ucumisejo tiemie mítrilucuicímí Itt rcmurescmíiuíei¿umí de luí
emití dícl
La Le’, del 1 aus Vasco (Ley 4/1993 dc 24—6>, se refiere mí la Asamuiblea, el Ucuuiscj o Rector conio ¿urgamio dc gestiómí u.
Y’ re;urcsemitmiciciii onuumídci jutur ¡cus mí duuuiu ti sírmídores ti ¡mí Ucuuíui si ¿u mm dc vi cii lamí ci mí; i míe It ivéuicícuse luí 1ucusibi Ii cimucí de
q~ce el (ocusejcu designe mc cmii ¡ )irector—gerctcte comí t’mceucttuídes cleteníummxmcctccs segCcmi el poder, y decítro del giro ci
tráfico dc luí miii suuíuí.
u.
1/mí Catuilufumí, el ¡ )eeretcu 1/1992 dc ¡<1—2, que aprueba el texto refccíídido de ¡mí le’, de Cooperativas, tamuibiétí se
feficre mí luí Asuimuiblea, cl Couusejo los ,uítcrvcmitcures. especialunemíto el segtíuído como ¿urgamio de goluienía,
gesticuuí ti re¡uresemutaeitiui, admuiqume la representación legal luí ostemihí cl luresideuite ¡El Comisejo rector, mí iuustuiuícia
de c¡uc luí Asoimíbí ea ¡ci tieccerde, puede uícímuubrar umuumí direeciómí tu geremíei mu cíe luí gestiómí curdimímírimí de la euuíííresa. U
la le’, 5/1998 de 18—12, dc Cooperativas de Galicia resume en Asamblea, Comiscjci —l>rcsidemute con
‘ccitt seul tmue i ¿u tu ¡ egmí ¡ — e iiite rvemi Icires los ¿u rga mutis ecudupermí ti ‘ecus. ¡laco re lereuie imi tmu uuulí iémi mí luí mit> siIiiiiduicí dc
clelegaciómí de! Ccum>seujcu cmi umící tu vuirícis ecumísejeros. síu uííeuícicuuíar al Director (tul. 4 ¡ .2). U
¡ ,eti 4/1999 cíe 311—3 cíe Uocijuermitivtis cíe luí Ccuiuutuuuidttd cíe Muidrid, cmi Icus mirtieculcus 29 ‘e ss reectimí ¡mis fccmícicumícs
de Asttmui luícuí. Comise jci e imítervemí 1 cures. 1 mis ¡duce ci míes de luí A suímíílu ¡cuí se es t míb 1 ec.e u cuí miii sem ccidci huí st miii te
utumí p lic>. ‘e se 1írcvé luí re¡ureseíí Imie dimí <leí Uciii sq ci jicír 1 ceercís. tu iiicl císcí cl tutu uuluruí miii cuí Icí cíe cmii ¡ Ii rcc.t cír, u.
utetircítidlO jucur luí Astiiuuluiemi tic! (cumisejci x ucomuíhuruídcí ~uíiréste. ¡El l>residcmuie ostemílmí luí re¡ireseiulticicium ¡eguil
e
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el Estatuto de la sociedad cooperativa europea, presentada por la Comisión el 6-3-
1992? En él se prevén dos sistemas de administraciónttt junto a la Asamblea General,
en función de que la legislación de cada país adopte un sistema dualista órgano de
dirección (gestión y representación) y órgano de vigilancia (controla al órgano de
dirección), o monista órgano de dirección,
A continuación vamos a analizar los distintos órganos cooperativos regulados en la LC
y sus funciones, junto a otros sujetos que aunque no sean órganos también se encargan
de la gestión cooperativa La pretensión final es averiguar si la regulación cooperativa
es suficiente, en orden a buscar los criterios básicos sobre los cuales debe encauzarse la
gestión externa, al margen de que en cada supuesto concreto podamos acudir a otras
normas jurídicas civiles o mercantiles —también mantendremos algunas menciones a la
regulación anterior, de la LGC, comparativamente con la actual-.
1.2.1. Promotores.
Previamente a la constitución de la persona jurídica Cooperativa y todo lo que lleva
consigo, y como encargados de la gestión, representación y actividades que precisa
dicha constitución, surgen los promotores de la Cooperativa que. aunque la
denominación pueda provocar confusión, no son asimilables a los promotores
inmobiliarios, por tratarse generalmente de los futuros socios cooperativos -no lo son
todavía- Los promotores no son órganos cooperativos aunque asumen la función de
>~ !X)Ci’E U99/l 992 2lA-l 992, puig. 17 y ss Li Estatuto, cutre cutras ecíesticumíes, establece qcíe el reeursdu a este
lEsímítumo dc SUIE es Iheultativo. Lo fuuíalidad es crear la calificaciómí de ‘sociedad ecuoperativa ectropea”, comí
persomíalidad juiridica y’ facultades paro actcmar en los paises míaciomíales de los Estados miembros A dieba
calificaciómí pcudráuí optar todas aquellas cooperativas que cumuipiamí los reqcíisitcus qcíe el Reglamnetito propone
(tcinuittdtt pcur ciii mmíimuimmícu de dos persouías jurídicas cooperativas, o de cuna cooperativa dc mcmi Estado unieníbro
cciii cíuumí ti ¡itt! o estuublecimuuieuíto cuí otro l/stado muíieíííbro>. lEí> uíuestro caso, éstas somí las reguladas por la Ley de
Ucuciperal ivuis de 1999. mísi comuío las regulmídas por las leyes de Ccuo¡uerati vas de las UUAA.
Ucuuím cu cmi esí mci mies mu teresa mutes, cciii re ¡míe iñu> mí Icís ¿u rguímutis de luí SU ¡‘E - se iii teuílmímí esmuíb ¡ecer expreso miucuite, cuí el
43 1 cus simíu cuesícus cmi ~ícíe cuna míe tttoe i u’> mí cíe icus ¿í rmymíuíos de mí dmuui miist rute i¿iii estmi scuuuíet icimí mí vi gil miiicia, y el mimí
46 se cuctílímí cíe luí miosib iiiduicí de cxi gi ríes res¡ícumísmíbiliduuci ciY’il ¡ucír cl imietuuuu¡uiimuiicíitcí de síus mímuciomues.
Acimíl i/.uidlcus cii uttutui mi
1uic 48.
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tales durante el periodo de constitución, lo que es especialmente importante porque en
él se inician los trámites de la futura gestión, construcción, financíacton..
La promoción cooperativa puede realizarse mediante la reunión de todos los —
promotores, según prevé el art lO de la Ley<utí, que elimina la Asamblea constituyente
u
como opción, a diferencia de la LGC61 y de las normas autonómicas<’2. Debido a la
u,
1/-u 10 L<crituíta cíe co/ísuituciuin 1 La escritura pública cíe c’cflustitncic)/u cíe la .scicie<lcud será titcrgacia 1)0/
todos’ los íuronuotore.s ‘e e~í ella se expresará: . ‘ 1/sta dujucióuí es mídmnitida desde el i’>rcuyeet o juicio! cmi ¡998. y
mit> es cubjdci de mii uigumu>a emiutí icuido. a,
Aít. 9 1 (‘TU 1 Pci ,iscuníhulea co,ustituve//te eslarci iiutegra<ici iucu~ los iu/vunlcuto /its <it’ ¿<u SOc’ic?<l<ic’i.. 2. Lcu
,iscmníblecu cielibercurci.. c’) 1 )esig/lacio/l, cíe entre ¿os proníotcures. cíe las pe/so/uas’ c¿Ue lucí/u cíe iit<uty4ar ¿ci
escriturcí cíe cotustltuclt’)/u.. 4 Si ¿<u esc/ituí/a cíe cti/usui/uiciti/u fuc’se o/o/gacici ¡30/ ¿cl tcitcuiuclcici cíe ¿05 u,
Ji/ca/uo/caes <It’ ¿<u .SOcic’cicu<l 1” /iO sc’ ¿u iciese íisti <1<’ la .fivtui licul <i ¿ci que se /-d’fic’/d’ d’l a,ticultu 13 <it’ óii /t?/l<’/ Icí
previa ccul,/iccuciciuu <Idi ¡urt)m.’ectcu cíe ifstcutu/cus pct el Regí’str<u cíe ( oopercutiicus. /10 sc’rcu /iecesaritu la
ceiebrcucícin cíe ,lsanubic,cu c’o,us/ituvente Sobre este tenía, ‘lIC1/NF (7111 JLIÁ, E cmi PA!. CANAl .1/JO, N
Vi (71 7Nl’ (71 II JI. LA. 1 : ( <u//le/u /<1/705 <u ¿ti lev ( ;d/le/fl1 <it, 1 cutipercutic cus’ : ‘ ¡tumncí XX. xcii. 1’’. <‘it, ¿ucig. 244. U
las dcus pcusibil idodes de couístituciómí de la Coo
1uerativmc qmtc ofrecia luí 1,0(7 cuí smi murtiecílo 9 se bostíbamí cuí mi
imítervemíeióíu de ¡cus jircuuuiotores. atmuucíue de distiuuctí Rutina; ¡uuecicii reumuirse todcus los socicis. ecuuílo Imuuiduiclores
qtíc cutorguimí ¡mí escrilcírmí púbí ca dc comístitcíeiómí de la Ccici¡uerativtt. cm> cdivcu emíscí devieuueuí scucicus ‘y ciebemí U
cuutíplir icus cc1uisitos exigidos para ello; ci bici> ¡uucdc reuuíirsc la llamuiada Asaumibietí eomísti tuvemite. imutegruidmí
1uor ;urcuuuíotcires —que ;uuedemi ecumitmmiuar comncí scueios de la Cooperativo, ci duirse de ba¡mu y mucu serio, puidiemído mío
fin dírmír tmímmípcuecu cmi la ¡ istmm defímuitiva de promiícitores cícto se imiccuouciruirá a mm escrit tira de ccumiscittteióuí—. ‘y sólo
serámí sciciOs ¡cus dicte reúmiaui icus rec1uisitcis cubjetmvcus puirmí ello y qutierauí imígresar como toles: mt
La ecumídicióuí dc scíemcí de luí (7ocuperativa solio afínnarse respecto de los socios iccuidaciores. dccc porticiparouí cuí el
de itt Ucuo¡ucrativa. Ncu tubstante, ecuu~ucvlie~uícusdichci ‘y’ ucuumuc~uíe iidu sc expí’escie¡ariiuuíc’m>te
cuí la 1 e’. - mío todcus 1 cus íurcuuuí occures iii tcrv imiiemites cm> luí mísamuibícuí ecuuusí itcívemute mu cuilití bmim í siemícicí scucmuís, u.
PA! CANAIIEJO. 14 vmUmEN’l’ CFI])] .iÁ. 1: 1 cunue/uta/ituc ti l<i Jet’ (;c’/ui’/cu¿ <it’ 1 cuciJueucutii.0s ‘: icuuuutí XX. vol.
1”... c—uu puíc. 248: Seciómí Viceuut (líuuiimi. cmi las Ccícííuermítivmís cíe viviemicluis se ]uresmumuic cícte etmmiic~tuierti ucuede
ser scícicí. tu uísíumrmímíie mí ‘.mvicuidct. mííuuucícíe crecí c¡cíe clIc> dc;uemucierm’t de si tutu se exicuemí cuircís m’ec¡cuisitcus cíe t ¿uucu U
prcifesicumumti ci cíe tíctividmíd. Asi se ííuuuuíitiestmí tmííuíluiému SIERRANtI Y 5<31.1 )JEVIi.l,A, Al): ‘Pci 1 cuiu¡uc/uutiicl
<<ifllt’i .d<i<it’<i<i<l <ib iertcu . Mi;> ist en ci cíe irmibtíjcuy’ Segtiri dimící ~ocitt 1. 5cvi]! ~í ¡ 982, ¡umig. 27 1
¾¡ Etí luís mionuitis mímutcuíí¿uuuíicuus:
lEí texicí refcmíídidcu de luí le’ cíe (7ocííucrativmís de luí Ccímuíuíuíiclad Vmtlcuieiuuuuut. i)ecretcu lecisímítiticí ¡/1 t)98 dc 23—6.
se re fie re mí ¡cus cuí ecíremícios de luí comíst itcíe i ¿u mí de luí Ucucí1uermíti Yti y’ mum’e~’é s ci remí lwmíc i¿iii muíedi miiite eseri 1 curtí
lu¿ub lico e iiisen líe i¿iii cuí cl Rcg istrcu sim> mil ucdir mí luís luersouí mis qtme ;urouui uevcmi imí Ucucupera titimí l’E 1 uuumeticí texto - cmi u.
¡cus miii. 8 ‘e 55, se cictitidí más del ¡ucriodo de Ucicupermítitimí oit eouistitticióui ti luís re siutumísmi i1 icimíde 5 citirtí ile Y’
desludtés del míuisuuío. dícme cíe ¡cus míspecicís i’iíacerioies, qmme lucí fcunmialcs (eseriltíma pública y Registro> de ¡mí mmii suíumí.
lev 2/1998 dc 26—3— dc (7oopermutivas de lExtreuíiaduira lEí mundo de couístituciómí de luí Coopertitivui. Asamuublea
u.
ecíuísí itmiveuite o reumí i ¿umí de mírucííotuires. es simmii lar al de luí 1.0(7 y.’ míuííqmue imiel umy’e mii numucí s mí smíect.cus de 1 cus
promííotcíres cmi la esericcíra de eouístittíciómí. mío trato esíueeialuuíeiíte la ecuestiómí de luí míetividuid ej ercida íuor los
íííísumíos díue jiutede afectar mí la (looperati va. De foruiia siíuuilar, el art. 12 dc la ley Su 9)8 cíe ¡ 8— ¡2 dc
Cooperativas de (alicia. U
itt Lcv 2/1985 dc 2—5 dc sociedmídes cooperativas míuídmíl cutas exige para luí eomístitcmci¿umí de luí Cuopermitiva. luí
cxi síeuie mí de tuuím t A suiuí u luícuí cciiist it cívemíte, Si ud] ccc se mil cudmí mí los cío tos cíe 1 cus ¡urcimííottu>’e5.
l.ex’ Nuívmtrrmt ¡2/1996 tic 2—7 Itt Ccucu¡uermutivmí ucíede ccíumstitcuirse cmi Asutuimblemí ccuíístitmíy’emute, ucur icís ¡urcuíímcutcíres MB
seguuuí clispomíemí icís art. ¡ 2 y
luí ¡.ex’ del ¡“mii s ‘luíse ci (1 ev 4/¡t)93 cíe 24—6 1 ¡ure vé luí imciervetie i ciii cuí 1 m.í A smi uuilul cmi cciiist it cmxc mute. coiuiO ¡u rOumidí cci res
u.cíe tícítelítis qcme reútumtuu Icís rcc]cmisitcus ~uuíu’uíser scícóís. mícuííc~uíe tutu se juimímutemí Itt cublinmíicírieciuud ci mucí dc chic
cletuuuiti ‘.uim>iemite sc ecumiY’iertttii cuí Sticidis.
u.
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supresión de esta posibilidad, la nueva Ley no regula los requisitos de los promotores y
el control de los mismos previstos en el art II LGC. Dichos requisitos eran
interesantes, especialmente los relacionados con su actividad profesional ajena a la
Cooperativa, y sobre todo en el caso de promotores puros cuya intención no era
convertirse en socios. La nueva Ley suprime la posibilidad de que los promotores
intervengan en esta fase y no se conviertan en socios<>3, como ocurria en la LGC, ya que
todos los promotores deben manifestar que cumplen los requisitos para ello -art. lO.l.b
LC-.
En Cutttílcmi>a. ci l.)eereto 1/1992 dc 111-2, que aprueba el texto refumídido de la Lev de Cocuperotivuis, tauuibiétí
plantea la eouístitcíciómu de lo Uooperativmí uuiediamíte Asamblea eouustitcíyeuíte, dejadcu ecumustamícia de los datos dc
los fcumidodcures.
¡a Lev 4/1999 de 3(1 de milano de Cooperativas de la eomuíuíuidmud de Muidrid, cuí cl art. 9, admite la creacióuí
mnedimiuite Asamblea ccumistitcmycuite. ‘y íííediamute reuuíióuí de Icus prouuuotores.
¡ a dcuetriuímu sc retiene ccumítiuimmameuite o icus prouuíotores de la Cooperativa. qcmc comífonííe mí ¡a 1 Cid podliauí ser o
mí tu scuci cus cíe ésmuí vtc cjc mc luí 1 ~eyles ¡uciuuí it ia uící i mugresuir aumuc¡ cíe íuarti cipci> cmi luí ecumust i tuc i¿u mí —mí rl. 9 J.(Id—. ¡ >A/.
CANAIIEJO N VId 1 N r (7 ¡it Ji IÁ - 1’: (ornen/arios a la Lev Ge/le/al cíe ( acipercutiicus ‘: ciimigidcís ¡ucur M.
AI.IIAI.AI)i tú> [ SAN(71 ilE!. CALI/RO ‘lomnmí XX. vol. ¡ minI. ¡mmi 5 Edersuí. Muiciricí ¡ 989, pág. 21)7. Así
It> uítmuiuiuí ‘It l Ni (¡It lilA dicte se muiuiesirtí liiytíruíbie mí qcíe semí ¡írcuuuuuítor cmíuílc¡cmier ¡iersommmí c¡tte teuígmí iuílerés
cmi luí A sutumí b íc t cciii síu t ciY’eui te. c¡uuc ¡uost en cmiiemite será sdic itu si rehile 1 cus rec~tuis it cus esíu> luíCcicitis cmi luís
lEsmuítcutuís ¡uutr~t cutí X ímímíciimíícís ticiscunros. si muuamiifiestut smi ‘.‘cultitumocl tbvcuruíble.
1 cus
1uuoumici Icíre u cj imu m eSci It ,í lumímí scuc idus de luí (7 oo1uerat iYO eramu 1 cus socios huí duidores; miii cmiiruis q cíe ¡cus cicle mío
ilegmíbamí mí su s<uc os smuíípicmííeííte prouíícutcures. 1/lío mucnuiitia luí octuaciómí cuí ese nismncí iuísimímíte, de fcumuieuico ti
eremí ci ¿iii cíe luí U cícu¡uermít ivmí, de címímí cinjureso gestcura o miigui>os cíe síus ini cmiibros qmue lucí esímimí cíb 1 igmídcu s mí ser
suuc i tus ctucu~uermutiYcis —tic tnoii e cuuuití ¡urdí mii cii cures \‘ se des~’imíe cuiau í cíe s;uc més—: lIARlA 1>1 ERA EI.R( 1 1: ‘Las’ relc¡c’ icuíues
/‘utí’tiicc’us c’ etc>/u r/li<’a.c <it ¿cus 1 00fuerci ti tas cíe yíiie,uci<i.í cíe fu/~c3 teccioíu u’jicial y las gc’stcu/-cu.s’ <It’ cocuperati u’cu.s’
<‘ji ~iág.99 ti ss: 1 >lmmmiteut dos fonuimis de prouuícuci¿umí: gncpo del dícue smurgemí varios juromuiotoncs, fcmtmcros socios
nc se recímuemí cuí Asmuimiblemí comistitttvemite y gestiomuamí tuor si la ecumístituciómí de la Uoopermítiva; o bici> eleeciómí
dc cuí> prcufcsicumiuui chic musesormí cuí la eouistituei¿uii de la (7ooperativuí y elaluora la dcucuuíucuítmíci¿uuu uuccesaria ¡imira
ello, mil tuiargemí de que se ciijamí cus proimuotores legales de la Cooperativa. ¡Buí el cascí de iuutervcmíci¿umí de
iuromuiculou’cs c¡uíe sc desvimícuimíuí dcsptíés, la desviuíemulocióuí suele prodtícirse míuites de la mudj cídicaciómí o
uucic¡ cmisici ¿iii del sícel ci.
¡ Este scuíuuestcu es muí civ couíímííu cmi la míctctuíiidmtci, y puiede duir ¡cígar mí eomídtíctas fraciduiícmut.os cuí la ¡uromuíoei¿umí de la
doaperativa —gestoras qute mtet¿tmctc remctcneuxte cocho promotor inmobiliario, aucnqcce sttlvamx la distinción comí éste
muiedimíuute la comístitute ¿umí de la Uocí1uenutti va—, o emícubrir otros imítereses —lucero, que mío reunmuuiermiciómu, de los
¡urouuucutores uit> scícmos—. al mící huiber cutí iimííite o comutrol nes¡uectcu de la iuítervcmíciñmí de scjemcis en la Uooiicrmítivui
cmi cciii st mt cíe iti mi - cpte ti dci míui s mí tu t ciiiami íícim’cícié II egmír mí ser scie idus cíe ésiuí . ¡ A 1 uiterveuíci ¿iii cíe este tipo cíe
íuí’c>m> mi> ti unes sume!e expl ie mirse pcir sim reí o ci it> comí luí cuui¡uresmí gesí curtí. sil mumie inl> q tic Sciele cciii iii>dimir cmi el ticmiipci.
mí eí sdíjí cm estcu de gesí i¿uit íucír mmmi teteercí es ecutuifí mí luí ¡urouuuocitu mí cíe este tipci, cuí ¡mí cicle ¡cus promiucuccíres 1 comí les
s¿íi tu mí ter’.’ i e leí> lcímííumíl ti>emite remíl im’.míuuclcu luí euuiprestí gestormí ccumimrmttuiduí itt s 1 mílucíres ~‘ ci cuecím míemílmí ci ¿u mí luree.i sos
sitíumtci¿uic clac debe miciuipcttrse ti luí uicie’’mi u e’,’.
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De entre dichos promotores se elige a los primeros órganos cooperativoscu4, por lo que
u,
dichos cargos corresponderan siempre a alguno de los promotores. Esta circunstancia
es importante puesto que en este período inicial, de puesta en funcionamiento de la
e
persona juridica y elección de los primeros órganos de gestión de la misma, tiene lugar
u
el nacimiento de muchas de las principales relaciones juridicas posteriores relacionadas
con la actividad cooperativa Lo lógico, e ideal teóricamente, es que, al margen de que mu
sea una empresa gestora la que coordine realmente la promoción de la Cooperativa,
mu
ésta no tenga ningún vinculo con la Cooperativa, ni antes ni después, lográndose una
separación clara de las distintas posiciones juridicas Esta circunstancia que la LGC no
resolvía, y que exigía una revisión para prohibir o limitar la existencia de promotores no
u,
socios, y fomentar con ello la “transparencia” de relaciones entre la gestora promotora
y la Cooperativa, no se planteará con la LC U>
No se limita en general la actuación de los socios al hecho de que no actúen como mu
empresarios —prevista en el art. 29.2 LGC<5, que desaparece en la LC<>6- salvo como
ml
deber general de no competir comprendido en el art. 15.211 aunque, si los pron]otores
deben necesariemente reunir los requisitos para ser socios, y éstos íuedan sujetos al u.
deber de no competencia, el resultado es el mismo que el previsto en la LGC
u.
u.
0i Cotí luí uectcílmccióíi amíterior, uící ermí míceesonio que esícus ¿urguimicus estuvieseuí lonuiados tuor los ¡uromííotores reales de
luí Uoo
1ucrtttiva —vimículados cciii ccmía cuíupresmc gestora—, ¡ucídiomído resultar elegidos cutrcus socicus ¡urcuiuícutores — u.
pcuede ser míomííbrmídcu ecíuíldícíicra de cutís— sieuui;ure que seuclí socícus.
~ Respecto de los socios cuí general, y afectando tuimuibiémí tilos promíiotores, se humbimí previsto expresamííeuite, couíío
míroluibiciómí o liuícilmíciómí cuí el miii. 29.20 1(1(7, que mío ¡ucíedemí ser socios ticiciellos que ¡ucíedamí custemutucr u.
1uosieiomies dc domuímmuící o comítrol cuí luí Uooperuttivui. luor luí actividad mí itt qcíe sc dediemímí ecímuicí empresario,
contrcutisua, <‘cupitalísta mí otros cluuá¿ogcus ~¡ a sol ucióuí mímíte los socios que sc emíecíemítremí en dicha situaciómí es
exptil saricus, ci disolver ci desemílifícar mí Cooperativa segómí ¡‘A! (.7ANAiAEJ( ). mítímiquc luí fiuial idad de la ley comí
esímí a fimmíímíeióui es 1urculiibir y’ c’.ituur cicie sttrjami dichuis sirmímícicumíes. i>A/. (7ANAIJEJ( ). N . VICIEN’i’ (711! JI ¡A, 1”: u.
(oníe,utcuu’ícus ci icí Lev (cc/le/VI cte 1 ocupetculiccis ‘ ‘: dirigidcus rícur NI. Al .1 ~AlAl ‘II/JI) ti E. SANC II! E,’. (‘Al!ERI
‘Icumuicí XX. ‘.‘cíl. 2’’. minI. 29 mióS. lEciersuí. Muiclricí 1 ~9~>~> íuu’iw U)




La modificación de la LC acerca de la constitución de la Cooperativa evita la relación
directa -que “permitía” la LGCcí?~ entre promotores no socios y empresas promotoras y
gestoras de Cooperativas, aunque no Ja relación indirecta como seria el parentesco Se
elimina la posibilidad de que miembros de la empresa gestora sean promotores de la
Cooperativa sin llegar a ser socios de Ja misma, Se 0pta por la sojución de exigir e]
cumplimiento de los requisitos para ser socio. Ello no impide que socios promotores
tengan algún tipo de vinculo con los miembros de la empresa gestora de la
Cooperativa. Al igual que ocurría en el caso de Ja LGC, la LC permite la ejecución y
gestión de algunas cuestiones de la promoción por terceros, salvando la exigencia de
que los promotores sean socios, lo que es preferible La posibilidad de que la
La ¡umáctiemí lía ecumísegutido elcudir las uuonmímís citadas de la fornía siguiemíte. Los promumolcures cuya actividad sea de
‘enupresarí’o...1 por pertemuccer mita etuipresa gestormí y promííotora cíe luí Cocu¡uerativa, mío itígresmíbauí couumo soccos
de la mnismíía, limíuitáuudcuse a intervemuir cmi su comustitaciómí Sólo imígresauí comuicí socios aquellos promotores a los
que mío se íes pcteda reeiamíítir por dicha posición de douíuiuuio o comítrol. En tal caso, que cuí la práctica se
produce y está conectado comí lo expresadci cuí relacióuí al art. 9 liAd, se elude la mionna prohibitiva del articulo
29. pcírqcíe los jirtumíiotores re!uíciomíadcus comí luí emuipreso gestcuruí uícu se etumuvierteuí cuí socios. ‘‘colaborando” sólcí
cii luí íuroiíícuc i¿í mí, 1 ci c~cíe luí 1 ~cy.tící pnculíibe
‘mí solcíeióíu mí esta couídumeimí 1uodnimí ser iuii1ueciir qtme Icus prrumnotores sc retiren de la U ocu¡íerativa. y debuiuí etcmií1ulir
uíeeesarmmímuícmute Icus redíctisilcus jumíro ser icuccíros scueíos. “lauuíbiétí se juocirimiuí di stimígcuir scuííncstos diversos seg¿muí
el ermído cje imítervemíciómí de euuí¡uresas gesiorcís. directo o imídireetamííemíte cuí la prcímiicueióuí. eoíístrueeióuu. . ., qume
clmírimíuí 1 cmgcír mí diversas si tumacuouíes y respcíuísabi lidades afunuitímido su ecutídiciómí de íurouíucítcur sicíliture c1utc
al ecu mío cje síus miii emuítum’cu s míe tú e comuicí lírcuimioton —mío scuci o— dic It> (7 duo¡ucruuti vmí . YE stuí cíjie i¿iii. 1 có ricauuíecí te con’cctuu,
tíemísiciiimírí mí ¡urcubí cmii mis íu rt’íeti ecus ¡ucuesucí cm cíe mii mu gumímí cmtijure st, gesí curul cícmerni mí oeu1iutrse dc luí jum’cumuíoc i¿iii
ecitipeu’miti ‘.‘o. ¡ucur 1 ci cl cíe luí ti curtí ¡ucudíl a llegar a ser imuopermímí te. imtiuí juciccí es tliei¡ di stiííeu ir. mtmuuic1 cíe se
ccíííoemera ti míduííitieruí c]cíc el socicí está viuíeculmido ccii> lo cmííprcscí gestora, ecímímído act¿uo ccuuuio cmnjuresormo.
res;uccto de luí uuíisuíía. o es u’euílíxícuíte tui socicí uscumuridí couuicí los demuíás, es decir, domíde está cl 1 iuuíite del exceso
de ecuiuírcul prcul’iibido jucír luí lev. 1/mí relmucióuí comí la iuítervcuíciómí de terceros, actmic;ue orieuítado bocimí los ¿urcauitus
cciojucrtit ivos. utigúuí uccítor cst imuía c1oe ,utpcuvmiuuclosc cmi la atinnuiciómí del dereebo cíe tcídcu socio a ser elector ‘e
elegible (art. 3s.l mí> 1uuede dedimeirse que mío cuihie mmmi preseuícia exirmifia de mío socidís cuí Icís ¿urguumitus sociales,
e iuu¡ 1 cisc> uumudrí mí exigir se e símil citan utíuíemute que icís elegibles 1 ¡evcuí cmii tieuuiptí cuí luí (7 oculíermíl i‘.mu : líA!.
CANAl 1 EJ( 3 cmi líA!. CANAl tLl( 3 N. VIULNT CHI JiIÁ , E: (.onie/utcu/ít:us a ¿<u [ex’ Ge/lera1 cíe 1 ocipt>ratiicu.s’
t’cíuuucu XX, ‘ecu. 2”. . <‘it, ¡icig. 142. lo hurimíiera cireumuscotício choemí cotí la realidad dc qute puedauí sen
turouuicitores de la Uocu}uerati va persouímís q cíe posterionuiemíte mío seauí socios. juorqume los jurcutíiot.ores actííauí como
“órganos prceooporativos’ cuí el periodo de constitrición de la euítidad, resolvieuído cuestiones imiiportantes,
ecuumio las relmítivuis al provecto. scu!ar, construcción, gestióuí.. Respectcu a la exigibilidad cíe ciul pía¡ti dcurmute el
ecumíl ha’emííí sicící socicus. mící íumíreec lógico míccesto cíue ¡ucudrio ser cuuímí lonuití de evituir que ecíalquier socio
uuutervemiga cmi ¡cus uuuguuuucis suicioles, queduuutdcu éstos exelcm.sivuuuííeuute cmi uuiamuos de los socitis tuadmudores, uuíás
omití emitís.
‘utuuí u iéuí ¡ucid rimí cípímírse jícur luí rey ci lute ió mí dc Itt imitervemie icSuí de luí geul cura cuí luí 1urouii cíe i ¿uuí ecuojioroti‘emí, a sciuuii cuido
¡mí respcuiisalui lid míd clcíe le e cines;uoiida lucur sí.í miel uit ci¿iii. lEí> este cuí síu sc miclin itirimí la mí ter’.’ cmi ci¿umí dc terceros cuí
luí 1um’cuuuu cíe i ¿it> e mucujueu’mí ti timí , cciii íuí cciii sigcu i ciite resjuomi sutE iiicluicí 1ucur stí mí ctcuum ci¿u mu cuí luí gest i¿u mí, ¡u cidi ciidci II egmír mí
es 1 mílul cee u iuresu [lucídiiies solí re scm mielciule ic’í mi cmi mil cciiicus cuí smis cmi 4 c.m e scm mmi cer’.’eiic i¿u mu ecuintí íiroiuiot cures
iuum>icutíiliutritis seu.í imicicídmílule.
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Cooperativa atraviese una fase temporal de constitución y funcionamiento antes de la
mnscripción en el Registro también sc regula<’t
Durante la fase de “Cooperativa en constitución”, más o menos larga e incluida en la
6’>
promoción cooperativa, de la actuacion ‘ realizada por los gestores de dicha entidad -
u,
promotores con o sin ayuda de una empresa gestora- responden ellos mismos, y la
propia Cooperativa cuando acepte dicha actuación en tres meses, o ésta fuese necesaria
para su constitución, o si hubieran sido realizados, dentro de sus facultades, por las
a
personas designadas a tal fin por todos los promotores Los intereses que concurren en
‘70 U
el periodo de constitución de la Cooperativa corresponden, según VICENT CHULlA
a la Cooperativa como empresa que comienza, los terceros con los que contrata, los
u.
gestores ajenos en base al contrato de mandato - el contrato con los gestores no tiene
MB
que ser únicamente de mandato, como veremos más adelante- y los socios fundadores
u.
La LC, en su artículo 9 —art lO LGC-, parece proteger los intereses de los fundadores
y de los terceros, olvidándose del interés de los que serán futuros socios que ya han
u.
contactado o incluso ingresado en la Cooperativa. Asi, retiriéndonos en primer lugar a
MB
los intereses de terceros, los encargados de la gestión en este período de promoción o
constitución -ya actúen los que serán futuros órganos de la Cooperativa o deleguen u.
después en gestores independientes contratados- contraen una serie de obligaciones, en
u.
~ Art. i) ¡(7, e cu’.’cus téuíuiimicu s se intuí icílemí mí ci itirgcu cíe ¡mí 1 rut mmii tute i¿u mu cuí cl (7 ommt’rescu . í mi dicei¿uuí de éste diiiere
dc luí 1 1 1(7 cuí al guimumís ccmest i cunes ecuiuící luí climiii mímie i¿iii de q cíe cieba/u realiza / ¿cus cír’Icus mu ec,ttscu/i(us pci~cu lcm u.
c’ouu.,’titíuic,uu
l)círuíuíte este peniodcu de ecumístituíei¿uuí, la actttaci¿uií de los gestores o ¡uromíiotores cuí mícumuibre de la Uooperuítiva cuí
eouustitueíómu comísiste pníuieíjuaiuuiemucc cii miemos y gastos mieeísarios, ocícus y couutruilos pre1uaratoricis, así comííci en
ecuuieretuir ti reccííir las aportuiciomíes de icus prcumííotorcs socios, cícte tcudaviuí mit> so;> ucucios. mi: ticumecí u.
muucrti cihule icumie u soe imiies, ¡ucirc1 ccc mí Uoo¡ucu’at i‘.‘mí todmí ‘.“ itt idi Ox i st e’ ¡ucuedemí ‘e scue¡cuí teuíer ¡ cígan ci utrul mute este
peri cidci cíe tiemuiptí cíe ccimus tic cíe i¿u mu, luí t cumulo cíe couílmíeccí ci i miel cm ucí ¡mí ccl ebrmí ci¿iii de ¡mccciiit ruul cus ucubre luí
coití }urmc’.euítuí o íuenuítímmí del scu 1 mír, el prciy’ee cci de ed iiicm> ci ¿u mu. ¡mí comí st rcuce i¿u mí ti ti mit> mmci míe i¿iii de luís ‘.‘ vi euícímíu, dc u.
mili i ¡mu imuí 1uormmu míe imu cíe dclimuir ¡cus sct] etcus muí ter”mmii cuí íes ‘.‘ luís fmtmiei ciiies Y’ he cml t mides cíe cuicimí ciii tu. x’tu semímí 1 cus
círg miii cus e cucípermíti ‘cus tu mmmi tercero mi¡ emití mí luí U ducu¡ícu’mut i‘‘mí, ded i cuí dci mí ¡mí gesí i ¿u mm dc luí muí i umuumí
—m PA!. CANAl ¡itt) N. ViCIEN’l’ Cl ¡tiliA. 1<: 1 cu/uue/it<u/’itu.c <u Pi L~u’ (;ííui’ícul <it’ 1 ‘ocupercmtíccu.s : ‘Icíuuicí XX ‘.‘cíí. u.
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nombre de la Cooperativa en constitución, razón por la cual deben indicar que la
Cooperativa se encuentra en constitución Los gestores responden de su actuación con
terceros en varios supuestos: si no advierten a los terceros que la cooperativa se
encuentra en constitución, si la Cooperativa que respondería no tiene patrimonio
suficiente Según VICENT CHULLA7m, los gestores o promotores, designados en la
escritura para solicitar la inscripción de la Cooperativa, que incumplan este deber
pueden ser reclamados por daños y perjuicios por los promotores que les asignaron esta
tarea, o bien por los terceros con los que han contratado en base a la responsabilidad
extracontractual del 1902 del CC Como decimos la Ley se olvida del interés de los
socíos cooperativos, a merced de lo dispuesto por los órganos gestores, aunque esta
cuestión debe resolverse en sede de administración y organízacion —en la promoción
planteada y sus limites, y la diferenciación clara de los supuestos de promoción
absolutamente externa- y no en relación a la actuación con terceros
Concluimos que en la promoción cooperativa, al margen de que la promoción requiera
necesariamente socios, el germen de las decisiones y la ejecución de las mismas puede
ser realizada por los promotores o por la empresa gestora ajena -y ello aunque la LC
no lo diga-. Tal circunstancia precisa ser contemplada y regulada, y no prohibida u
olvidada
1.2.2. Liquidadores
Al igual que la promoción, también la extinción de la Cooperativa, previa liquidación,
precisa la intervención de sujetos que, aunque no son estrictamente órganos de la
Cooperativa, asumen las funciones de éstos, los liquidadores. La liquidación de la
Cooperativa se produce por la concurrencia de una causa de disolución, siendo los
i/t,/ C’AI\}AI.l’J() 14 ‘lUí/Ni C7l it Ji ¡A. i: ‘1 ‘crnueuiio/’icdc tu ¿ci ¡el Ge/le/tul <It 1 uici¡it’/atic’<us : Iduilidí XX. ‘.‘cul.
t’..c’ít, mutis 343.
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liquidadores, individual o colegialmente, el “órgano social” que sustituye al Consejo
Rector en sus funciones, según disponen los articulos 71 y ss de la LC72 -106 y ss St
LGC- Los liquidadores7~, elegidos de entre los socios, se ocupan de la administración y
e
representación de la Cooperativa durante la liquidación, y de ésta en si. Al igual que
u,,
ocurre con el Consejo Rector, los liquidadores ostentan una doble posición jurídica,
individual y orgánica, y la Ley prevé expresamente su retribución respecto de esta u,
última, Su actuación está sujeta a la intervención —art 72 LC- realizada en interés de
e
una minoría de socios que solicita al juez la designación de un interventor, por un
grupo de socios cualificados (sindicato de obligacionistas) o por la Administración MB
pública.
u.
También se plantea la duda de si las funciones de liquidación, al igual que ocurre con
u.
las de promoción, podrían ser ejecutadas por la empresa gestora, o intervenir ésta en
algún aspecto de las mismas La LC no dice nada al respecto, y a diferencia de la LGC u.
que exigía que los liquidadores sean soccos, no excluye a terceros si la Asamblea no
u.
nombra a aquéllos. En cualquier caso, la ejecución de determinadas tareas puede
encargarse a un tercero ajeno. u.
u.
U Am t 7 ¡ a 73 síu> cuíuuí i cuidas mmi muícídi ti cute icumie s cmi la truuumí i tute i ¿u mí dcl (7 ciii imiescí. —
1/mí las C7(7AA: lEí art 7 ¡ del texto refundido de la ¡ ev de Ucucuperauivos de ¡mí Couuucímuidad Vuilemiciouia. i.)eereto
¡~etmisimitiyo ¡ / ¡ 998 de 2 3—6, trata la liquuidación de lo Uoomuerotiva. los art. 98 ‘e 99 dc la ley 2/1998 cíe 26—3—
de Utuciperativos cíe 1’ixtretíiaclutrui se ocmtpmumi de la liqmmidlación de la Ucícíperamivo El art. 113 dc la 1 xv 2/1 9dJd> de u.
3—3 dc sociedmídes ecuopermítivuis mímídmílcízuis. se reliere a luí liquidociómí de la Uocíperuítivuí. cuí téruííincis siuuíiiares
a la ECU. En la lev Navarra 12/1996 dc 2-7, cl art. 61 regula la liquidación cuí los casos de extiuíción de lo
Ucuopemuitiva, eemímráíudcuse cuí el emumiuimucu’’ ciume sigcue el patriíííomíio. ¡ o ¡ cx’ del Putis Vuisco (1 ey 4/! 993 dc 24—(u>,
cmi smc art. Otí límuce mefereuicití a Icus iiqtuidadcum’es euíemírgados dc la gestiómí cm> caso cje cliso! cíciómí de la u.
Ucuopermítiva, cuí siíííilmíres ténííimíos a los dc la lÁ.IU. Los art 73 y ss dcl Decreto 1/1992 dc 16-2, que apruebo el
tcxtcu rcfcumudidcu de luí ley” dc Ucioíueruit.i vos de Umítol cifumí, truituimí luí Iicí cm idute ¿iii de lo Ccucicierutt icuí y’ los sujetos ci cíe
imítervieuuen cuí ella. ramuibiémí los anciecílos 89 ti ss cíe la Lev 5/1998 cíe 18—12 cíe (Yooperat ivuis de Galicia, y cus u.
93 ‘.55 cíe luí 1 e’.’ 1/u 9’)’) dc 30—3 dc (ciuuperuítivuis de la (.cumuícumuiciuícl cíe Muicirucí.
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1.2.3. Organos de la cooperativa y otros sujetos que intervienen en la
gestión.
Centrándonos en la gestión propiamente dicha, la que tiene lugar durante la vida
cooperativa, el órgano cooperativo encargado de ella es el Consejo Rector, aunque
también la Asamblea intervenga en la adopción de acuerdos acerca de cuestiones
relacionadas con la misma, y de otras principales Analizaremos brevemente algunas de
las especialidades de estos órganos sociales sin olvidar las referencias que ya hicimos a
ellos en el estudio de la relación jurídica entre la Cooperativa y el socio, cuyo ejercicio
corresponde a los órganos cooperativos También presentaremos una síntesis de los
caracteres de la figura del Presidente y Vicepresidente del Consejo Rector, como
representantes legales de la Cooperativa, y del Director o gerente, persona fisica que
puede asumir la gestión, de forma similar a las empresas gestoras ajenas a la
Cooperativa Además de los órganos cooperativos, pueden preverse también
comisiones sobre la obra o construcción, que intervienen en ella pero no son órganos
Los órganos de la Cooperativa, descriptivamente citados en el art. 19~~ LC, son los
mismos que los de la LGC: Asamblea —art 20 y siguientes-, Consejo Rector —art 32 y
siguientes- e Interventores —art. 38 y siguientes- Se observa un desplazamiento
solapado de competencias de la Asamblea hacia el Consejo Rector que, al igual que en
las sociedades de capital, goza de más importancia y facultades, aunque se maticen
positivamente algunas de las funciones exclusivas de aquélla.
Asamblea general
Con relación a la Asamblea General de las Cooperativas se plantea el problema de
concederle “la especificidad” que corresponde a la persona jurídica cooperativa, aunque
muchas de sus notas respondan a las de la Sociedad Anónima Así lo hacia la LGC
iC\tti iclémuticcí mí! imuicimíl del i>no’’ecmcu de ¡ tJ98 sim> eíímuíiemíduus cuí el Ucumuoresmí.
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St
parcialmente, como plantea PAZ CANALEJO75 La LC actual tiene en cuenta la
u
tendencia europea en Derecho de sociedades de desplazar el centro de gravedad de la
Junta al órgano de administración, sin tener en cuenta que las Directivas sobre
u”
sociedades no afectan a las Cooperativas y si a las sociedades de capital (SA, SRL, 5.
e
Com.), como asi se deduce literalmente de ellas, y del tratado de adhesión de España a
7>’,laCEE . u
Nominalmente, la Asamblea no es un órgano de gestión, pero algunos asuntos de la
si
administración dependen exclusivamente de ella La derogada LGC, en su art. 421, la
Su
calificaba de órgano supremo de la Cooperativa, con competencia sobre la politica
general de ésta, o cualquier asunto de interés de la mísma. siempre que los asuntos no
sean competencia exclusiva de otro órgano social —según el art 43377, asuntos que le
mi
atribuyen normas legales o estatutarias-, y ello teniendo en cuenta que el órgano con vms
atractiva competencial es el Consejo Rector -art 53.1o~78, órgano de administración y —
gestión de la Cooperativa. La LC mantiene la vis atractiva competencial del Consejo en
mt
el art 321 LC. En los art. 20 y ~ íeferidos al concepto y competencias, no se
califica a la Asamblea de órgano supremo, y se limita su competencia a la ‘po/It/ca
gencí-al dii 1<1 ( ÑOpClUti1.YI y a “cin’i/q/tuer o/It) as/ni/o dc? II//cHes en materias que la
u.
Ley no considere competencia exclusiva de otro órgano social, admitiendo que, salvo
u.
PA!.. CANALIEJ(X 14. ViC7iEN’i CI lEliA E: 1 tut/uc’/utcuritus’ ci ¿<u Le’ Gciíercí¿ <leí tutu¡uercutic’cus : ‘lcumuícu XX. ‘.‘cul.
2”,.. c~t pág. 311. u.
Ver miuta a íuie 62 det capitulo i.
La LGuC comusideraba cície la Asamblea es curgci~íci slíprenícu cíe ex;.uresiótu <It’ la vtuluimicici social, y que tiemie por
cub jeto turiuíciptíl cucu
1uuirse de ¡a gestióuí social, las ecíeuutos aíiuales, los exeedemutes o liérdidas, y lut luolitiemí MB
rucuicrol cíe luí Asmímuiblea. Em> el curdeuí del dimí. ademííás dc estos asucuitos juuedemi imícíctirse ecimílcsqctiermí cutros de la
C’cutupermiti’.ti.
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dsposición en contrario, la Asamblea puede “impartir insttíiccit>nCS al Consejo Rector
o someter a au/orízacíoíI la adopción por dicho órgano de decisiones o acuerdos
sobre determinados asuntos Y Con relación a su competencia, el art. 212 de la LC
establece los asuntos en que ésta actúa -pero no preceptiva y bajo pena de nulidad
como dispone el articulo 432 de la LGC-, preceptiva e indelegable, sin someterla a la
sanción de nulidad80.
La Asamblea8t se ocupa de las cuestiones en las que es preceptiva su intervención
como expresión de la voluntad de los socios reunidos en la Cooperativa, y las de
formación de la voluntad de éstos, con relación a la comunidad sobre la “masa de
gestión economíca La gestión de estos asuntos, que no la decisión última sobre los
mismos, es realizada por el Consejo, aunque puede serlo por una empresa gestora
contratada. Esta función de gestión, sea el Consejo Rector, la Dirección de la
Cooperativa o una empresa gestora ajena quien la ejercite, queda limitada a la mera
‘< Se iuuel cíve ami 61 tiuiucí miám’ruilci mil mmm. 2 1 , comí el uióuuicro 3, que ¡urevé cjcme ‘La c’onuíueteuuc’icu <It’ la ,lsanu/ulea
,e/u c’tt’il su’uluuc’ ¿0.5 =‘cutis t’/i < míe ‘smi «cuí <‘tilo <‘5 u,te<euutii’o t’/i i’</tuí<i <It’ tUi/flUí lc’scal ti ti/O ti, taricí tic/ue ccittictet
’
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administración o ejecución de los acuerdos adoptados por la Asamblea. La Asamblea —
en materias de su exclusiva competencia- es el órgano de formación de la voluntad
52común de los socios y no de gestión, aunque contribuye a ella en los asuntos en que el
u,
acuerdo sea preceptivo -que son los más importantes a efectos de gestión- Respecto a
u
dichos asuntos, deben distinguirse los que se refieran a la relación con terceros, de los
que traten de la organización de la Cooperativa y la comunidad sobre la masa de u,
gestión económica En ambos supuestos la formación de la voluntad debe realizarse
a
necesariamente por la Asamblea general, cuya competencia es legalmente preceptiva, y
sólo podría encargarse a los órganos de gestión cooperativa o a los terceros encargados e
de ella la mediación en la relación con otros terceros o incluso la representación de la
u.
Cooperativa, y la ejecución material de los acuerdos adoptados.
u.
Entre las cuestiones necesaria y preceptivamente encargadas a la Asamblea es
especialmente importante la contratación de la gestión ajena, si los socios —
individualmente no lo habian hecho antes, no pudiendo admitirse que lo haga el
u.
Consejo Rector. Según la regulación anterior a la vigente, en este caso es la Asamblea
quien admite, pero el que interviene en la gestión y administración y contrato es el —
Consejo Rector, a consecuencia no sólo de la pi-ácuea, sino de la interpuetacion
e
analógica del art. 60.1 y 2 de la LGC, que babia previsto que la Asamblea acordase la
existencia de un Director, designado por el Consejo —entendiamos que la aplicación de —
estas normas podía extenderse a la “dirección” encargada a una empresa gestora, a la
a
que la LGC apenas se refería-. La LC actual, en el art. 32.3. deja en manos del Conscjo
MB
el apoderamiento formal de cualquier persona o del gerente o director, pero la decisión
a
cus demee btus de misi stemuc. imí ciii iii i¿u mí ‘e ‘.‘cut tu ccunres¡ucuuid cmi mí luís scuc imus. 1 ci edemí cecierse mí bu ‘.‘cu r de cuí rcu scuc ici ci cíe
cmii Imumuid imír —see/uuí 1 mu 1 .t iL7 del eómí”cíec. muscemudieuíte tu desecuídi cnt e— del re1ureseuuiuiclo. cc’umíío dispone el art. 27
l.L 48 l.GQ. 1/mí este emísuí sc truítmí dc cumítí repmesemutmmcic’uuu ‘eculcmmítuírimí. ecumí ecímuccímicicí immí¡ícrmíci’.’uu si musí se
e stmí tulccc. c¡ cíe mu cují cuede ser m’í “mm miiiduí por cl sc,ci mu cmi uufiuui ercí síi1ucrucír mccl cus rc.íur esemít mcciouícs
e
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acerca de ¡a adopción de tal situación y todo lo relativo a la misma es competencia
exclusiva de la Asamblea, como indica el art 2l.2~’u LC. Además, debe destacarse la
sujeción del Consejo Rector en materia de alta gestión, supervisión de directivos y
representación a la política general fijada por la Asamblea, prevista en el art 32.1, y a
las instrucciones de la misma, art. 211.
Como figura destacable en las Asambleas Generales, debe prestarse especial atención al
Presidente de la Asamblea, que puede ser el Presidente o Vicepresidente del Consejo
Rector, como dispone el art 25.2 LC — el art 462 LGC añadia? el Presidente del
Consejo u otro elegido por defecto o conflicto de intereses; y las funciones: dirección,
mantenimiento del orden y cuidados para el cumplimiento de las formalidades-
Consejo rector
Es el órgano de gestión de la Cooperativa por excelencia, del cual depende tanto la
gestión propia como la delegada en el Director o gerente, en terceros, o en empresa
gestora. El Consejo Rector de las Cooperativas, tanto en la LC como en las Leyes de
las CCAA54, se sitúa como núcleo del sistema de administración de la persona jurídica
cooperativa, que recae en este órgano colegiado. El Consejo Rector se mantiene como
órgano colegiado, con las funciones de gestión y representación sujetas a la Ley, los
Estatutos y ¡a política general de la Asamblea, sin limitaciones impuestas en Estatutos
4 it. 21.2 J.c, ;ls’anululecu clehherarci o tonuc,rci cicuietclos scui>/e lc’>s siguicetuies comí/míos: <u) lixanueuu cíe ¿a gestickuu
ocicí 1. cu¡uí’c íhcícm’citu .. cíe? unfui-o, e </t’gesiici/i . . A) ‘Voníliraruuu’euu it, ti /t’i<><<i<i <>1 u </t’ lcus fi it’i/i lutos </t<l ( <u/lSejcu Y’
icí c ‘ u¿cití u í’c u cíe ¿<u u ‘el mili ímc’ic)uu... g) 1 ‘ocla <lecísícYu u c¡míc’ .5 uiptí/ugcu mí mícu tuicích/íc’cu <‘1 ¿u/u su/sic, tu <‘¡cuí, 5 i’gi¿/i ¿u >5’ lIs ini u/t:us.
tic’ ¿ti c’¶tiuit <tui>‘<u c’r’t’u/u cmi ‘<u ‘st un’ cii. i utgcu/i izcí iii>? tu fuiií < iui/ cm ¿ tic’ ¿ci t ‘tuci,”eiu’u tumt,... 1) FI c’¡c’/Vi<it’> cíe ¿ci <ir ci’th
.doc ‘¡<‘ci <It’ m’spc«íc’c¡/nlnclcíci <‘<mu ci ic’.c’ «tíecabí ‘<Li’ <it?/ ( c//tsc’¡r/ /lc’c’tcn..’
1 ‘míi’m i luís (CA A Ii/ucdc seise lo mículmí mí pi e 57.
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u,
frente a terceros, y con vis atractiva respecto del resto de órganos como indican los art.
y 36.1 de la LC —art. 53 y 58.1 LGC- u,
Las especialidades de este órgano cooperativo, respecto de las previsiones societarias
en general, son, a juicio de VICENT CHULIAÑ que está constituido por socios -
u.
persona fisica, capaz, sin las prohibiciones del art 62 LGCÑ mtspecto del que se prevé
la existencia de consejeros suplentes-, es un órgano ónicaníente colegiado -no actúa a
individualmente aunque los miembros deben cumplir con su conducta individual-, tiene
a
restricciones respecto de la remuneración, sus cargos deben ser aceptados y ejercitados,
ay sus facultades son especiales. De estos caracteres, todos pueden adnúirse en la nueva
LC excepto el primero, ya que aquélla permite, en su articulo 34j que un máximo de
u.
un tercio de los consejeros no sean socios, sino personas cualificadas y expertas
u.
Al Consejo se atribuyen las funciones de gobierno y gestión de la Cooperativa, dentro
del cumplimiento de las disposiciones legales, estatutarias sobre la administración, y la MB
política general de la Asamblea e instrucciones de la misnía tanto en relación a los
MB
socios individuales -admisión, bajas, expulsión, derechos y deberes- como retinidos en
Asamblea, la gestión econoinuca o administración del patrimonio de la Cooperativa y
lEste minticuultí sufre muícudiuicuícicumucs dumnuuuute la crtumnitmteic’uu> cuí scí 1unimu>er ¡uminu’milci. cciii m’eiutciom> mí ¡mu muuiiutrmiie’i.um u.
ecuuuípetccucmmt. Asi se icictcmxc tu retececici a mc scm ecucicticiócí dc ‘‘cimg-am mc> c’cílegm’c’uc¿c í cíe gnm ¿um’c’ mu mc.m cuí <¡míe cc’> u’u’espcm <it’.
cuí nue/uc ms’. ¿ci altcu gecu¡¿uit, 1<, sui]uc’/’i’isio/u <Li, ¿cus’ clii i’ct¡i c>s U ¡ci t’c’/i/í’5t’/u tcu<ic 0; cíe ¿ci Scucic’clad ( oc ifue/’cltim’cu ‘ mii
míduumitir luí emíuuíiemucimí ¡67 de U. Lummíuíriuí (c1uuc it> exice 1utir emuestiomíes de curgommizuíei¿umí scucietuíniuí ~‘ dc nemulidmíd cíe u.
luí gcsti címí emm la míe cutí 1 idmíd y ‘ cm >/‘/‘cspo/uclc cuí 1 o/use(cu cuicuul mus kuc’utlt<unlc’.s’ /u tu c’.s’tc’uu /‘est’/i’cucla,c’ ¡uc>/ Lev tu ~uc>i’
¿os lvstatutu<xs’ a cuicos o/’gci/uíís s’c><’icu/c’.5.
~“ PAZ (7ANA! lEí Ci 14. VIL? 1/Nl’ C’. 1 iT fi. lA 1: ‘‘<‘onu e/u Icurl>’>’ ci la 1. et (,eíu eu’t’ul cíe 1 tu<uperatii’c>s ‘‘: 1 tuimí O XX - vn> ¡ . u.
2” cd. pág. 622.
U mícísmís de imíeomuupmutibil iclad que luí 1.,C: míímíuíticmíe cuí escuucimí cuí el mmml. 41 . Sc closifícuiuí cuí las qcue alcetauí al
1.)erceluo público y luís dc 1 ‘lereelicí 1univutdcu, y” cície ci1ucraui mícítoímíátieamuíemíte. AIeetutu> mí los emírgos pol iticos ci MB
fluíte ichían miles de itt mídmíui miist rume i ¿umí, actividades ecmuip ¡ ciuieuitcmrias tu couuipe titi‘tus cciii la (?cícíperat iva, mmm euuores
cíe edad. ecuuíccmrsmídcus o cícmebradcus. jueuiodtus y los que mící pucedemí real izar uíeti vidacles icmeruíti vas y los
suíuíeicuuímídcus, mcl muiemios dos veces ¡icir Ñucas graves. Ademuíás, es iiicommi;uttmibi e sen comusejero, imíterveuutor y
uuíiemuítírcu niel t7cumuíité de Recumnsmus —ciii ¡mí lÁ.iU tmtuuulíiémi flirectuir cíe luí (7cici1uermttívmi— tu ¡uaníeuutes cutre si iuuistti el MB
2” erucctcí,
~‘ ‘(ccc /Esíuuumuutm.u ¡mmut¿m’cimm cí<buum’uím’ el mucimuu/uí’<uouieumicu <‘ciflumi c’ummu.sc¡em’cm.d cíe /mc’mt’ttumtcmc n’utcílijun’nmnftu.’ c’ ec’¡meuicuu <¡cte lucí
iu.s’te/ite/u ¡ti c’t)/utlic’it,/u tít’ .tti<’iO.5’ t’/l /utm//uc’/’cu <~uo’ uit> c’xc’emlcu cl’ cuí ít’u’c’itt <It’
1 h /a1. 1’ c¿muc’ ‘it /uuu/gtm/u n’cu.s’o ptici/’ci/u u.
.5’c’/’ /ttuní/u /nuclmu.s 1 ‘/ ’ti<lc’// te tui I’¡cc’p/’c’ciclí’uu tc’
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también de la masa de gestión económica, como así se deduce de los art 21.1 y 32.1
LC -53.1 LGC-.
El Consejo Rector tiene atribuida igualmente la función de representante orgánico de la
Cooperativa en todos los asuntos concernientes a ella —art. 32.1 LC-, representación
que ha sido analizada en la relación de la Cooperativa respecto del socio, y que
legalmente corresponde al Presidente y ‘Vicepresidente del mismo -art 322 LC-
El Consejo queda sujeto a las normas de funcionamiento designadas en los Estatutos, o
en su defecto en la Asamblea General, según prevé el art 36 LC -58. 1 LGC- y por
supuesto a las normas legales Los consejeros gozan del derecho y deber de asistencia
personal a las reuniones del Consejo, y no pueden hacerse representar (art 362 LC),
así como de los derechos de voz y voto En la actuación del Consejo frente a terceros
no se pueden alegar limitaciones estatutarias, según dispone el 321 LC, que no se
refiere a las legales —como las del art 21.2 de materias indelegables de la Asamblea
(art. 43.2 LGC que las sometía a la pena de nulidad) o limites legales a la actuación del
Consejo sin acuerdo de la Asamblea- Incluso en el supuesto de limites legales es
dudoso, según el -rs, que puedan alegarse frente a terceros de buena fe, aunque el
Consejo sea mero ejecutor del acuerdo de la Asamblea, y ello por la doctrina del
Tribunal al respecto, que tiende a proteger la seguridad, el tráfico juridico y los terceros
de buena fe89.
Los miembros del Consejo Rector gozan del derecho de compensación de los gastos
que la gestión de la Cooperativa les ocasione, gastos concretos y justificados, y del
derecho a remuneración por su actuación como gestores si los Estatutos lo han previsto
tS’l’S 27>11 ‘tOS y curtís.
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así, como indica el art. 40 LCt>0 . En las Cooperativas de viviendas, se prohibe
expresamente dicha remuneración en el art 896 LC —129.6 l.,GC-, que excluye la
retribución admitida en general en el art. 40 LC; y ello, según PAZ CANALEJO9m,
u
porque el legislador no ha querido que los consejeros de la Cooperativa sean gestores
profesionales, para lo cual ha previsto la figura del Director y ha inducido el a
“desplazamiento gestor” del art. 131.1 .c) LGC que permite la habilitación a una
e’
empresa gestora —actual 91.1 c) LC- También se impone la dedicación exclusiva de los
e,
gestores de Cooperativas de viviendas, no más de un cargo en una sola Cooperativa de
vívíendas según el art. 89.6 LC —1296 LGC-, que excluye la aplicación del art. 41.492
LC (cargo en no mas de tres cooperativas), con el fin, ~segúneste autor, de
MB’
‘concienciar indirectarnenie a los ¡‘cc/ores dei cooperaiií’isnío habi/aciona/... e
incluso de disuadir a aventure¡-os procedentes del ccunpo inrnobii/tirio o llegados a sí
a,
<O ¡El mmrt. 41’) 1 U estumblece qcme mus Iistaiu,tcus poclrci/u p/‘evet’ qu¿e l<u~ ( t:u/usc’je/’cus’ 1’ 105 l/uteríeuutopí’.s’ u/O s’cun’uu>.5’
pc’/<’i¿i<u/1 itt/ii, mu c’uo~ues’, e, u n’ <YO <asti tlc’¡uc’rciíu estnublece/’ c’/ sislenunu i~’ ¿cus’ nt’ite/109 ¡>0 /cu fIJO/laS pci/’ ¿<u mm
.1 sant 1,/ca. cíe/u it>, uní>’> /Sgui ryu / tu udcu elícu e/u mu tuiefluí u/ini tu,, ucnui ¡upu <unu fc¿um te, c’cu.s’c u, ¡tus ‘u u/use¡e/”uus u.’ (tus
1/uit/u e/tic u/Cs se/cm/u ccuu>qi c’u>sn> <It ms’ <It’ ¡cus’ gnu.cic >5 <¿lic ¡c< c ut’igi/u í’ suc fu 1/un/u luí ‘ ‘ Sim> mil cutí fiL míe i muí> es d m rut mmcc luí
trtimuiitutcioul . u.
¡ Euí el mí mt. sc) i U U se pl mmmi temí tumí . en geuuermc 1. c¡ ccc luí reuuiamíerute i¿u mu de los mímicíuí uro s dcl L7 cuí> sci ci q cíe remíl ieeuu
míctividmídes cíe gesti¿uuu diree tui míciii cicdc ítj mírse cuí Itumie i ¿u mí dc 1 cus rescul tumnicus ccciii ¿u muí ictus niel c~ ere i cimu. it> c¡ cte
límiee miiinuimí r cl mmc ma muí¡ícue ci pcudni ami 1 u mírse cuí huíci ciii dc luí miel i viduid e uucu¡ucruu mi “mc. 1) ie hm is regímis ¡íodrimiii ¡ucumíer
MB
cuí d cm dti, íícír mí uumí ¡ ticÉ mí - mcl gc muí cus ti jicís cte neuuí cmmícnuíc i ¿iii cte luí gesti ¿u mí e xtc,íu mí. c¡ cíe se 13j mí cmi cíemí siocies cuí lumie i¿u mu
dci ecuste dc luís vivieuuduis. (II IT JIIA lumísa icí mímíterior cmi luí ecumísidermíci¿umí cíe luí rcluici¿uui cutre e! ecímísejercí \‘ la
U cmiííe rmítivuí ecumuicí cmii couíl rattu cíe mmíouídatcu, de ti
1uo civil- ¡ucun ¡ci q tic se ¡unes> uuuíe grumt cmi cci smi! vcu q cíe cl míímumíduí mmmci
teucutí íucur cucct¡utucmcuui escus servicícus —seguí> disptuiie cl mmc ¡7! 1 L7C7—. i>A/. L7ANAi..lEiO, 14. ViL7!EN’i Li itilIA u.
1: (<un/cpu I<ltít us’ ci Ini l>cc ( ;c’/li’/’cul cíe ( ti<ipe/’t’uI ji cid ‘‘: ‘Fcumuí u XX. ~‘cul. 2’.... cii. pág. 742, ¡Em> reíaci ¿iii mí luí
lucísi Jiiii dad dc reuíl umicimiei ¿u tu - citui (7111 Ji lA tres suíu cíe sto s clisti muí cus ecumí buíse cuí luí dcuetni itt al cmiiuuuimí: luí gest i ¿umí
ccuííí tu uíe.t i~‘icimud¡uncí l’esicumiucí ¡inimíe i¡umí 1. e címiucí ecumuipí euuiemí t mínimí dc cutruí uncí les i¿iii mu muíermímííeuíte iícíuucuri lico. ¿mi estcus
emíscí s luí retni líccei ¿umí dcl ctuuisejercí s¿u 1 ci se produce cuauudo luí míetcuae i¿iii es unu eiptí 1 ci ecuuuí ¡u ¡cumíemí lutrIa a su
¡uncí resi¿uui
1 ‘/sf UANAII Ej( 3. N . VIL? 1/Ni’ U itt Ji lA, 1< ‘(‘tic/uc>/l icuiit:u.9 <u la it’ V ( le/me/cí ¿ <It’ ( cuui1ic’t’a uicas ‘‘: lomncí XX, vol
3”... cii. pág. 687. MB
lEí i”mcuxeemcu imíie mí! uící sólo se re feria mí la imíecumn 1utit ibi Ii duid tu e culo¡uctemí cimí cuí gel mermí 1, sim> cli sti uiguir su¡u cíestos, y
estuibí ccia, coimící ecímí seectemie imí, luí dest itcíe i¿iii. A ¡uauti r de di “ensmís emuuuí iemudmí s cicle cíe siacuimí luís dcii cicmícimis de
eouíteííidcu ¿ ¡ ¡ 3 dc II) 177 y i 78 cíe C’ . Canaria. 237 dcl U. Vasccu y 387 dcl ti. SocimíIi stuí). se mmee¡uta muía MB
tutu mu sumee icum mmii c.í cíe iíiecurjuuurtm dicli cus sc uit íestcus la iuícomuí1umí tibi licitud de ej cícer cuí rgo cmi muí mis de cres e cicuperuil m vuí
c’ mílgcuuutis cuesticuuues scutíre luí destitcmci¿uuí. ¡Es cl anmiecíluí ‘II se iuucimuve tutuuuluiémí t’cuuuucu uuoveduid. el clac luí
muí emuíuuíumícibi Ii dm1d ¡unir ruimómí cíe! ¡umíremí teseo mí cutí lee luí mm 1 cus cuí síus cuí cicle el mí cuimíercí de scue i mus. cxc esi “mí muí emule btu ci
cííuuuuduu Icus emircícus se cifre,>. imum;uicle c¡uue uuuemluumu ser elecuitítus uutrcus euuíum1itiíulíles —
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el (lite tanto daño han causado a esicí rama de cooperación, acumulando cargos’ en
mariÑs Cooperativas de viviendas, artificial y apresuradamente, creadas.
Respecto a la relación existente entre el Consejo Rector y la Cooperativa, la doctrina
difiere, CHULIAQi lo resume: unos acuden al mandato, y otros —actualmente
mayoritarios- a un supuesto claro de gestión o administración -lo llaman contrato de
gestión-, dentro de una representación orgánica, aunque en ambos casos se completan
las normas cooperativas con las del mandato, como única regulación común y
subsidiaria de la representación y sus efectos Al margen de cual sea la opción elegida,
consideramos que la fórmula de administración por la que 0pta la LC -también el resto
de Leyes de CCAA- es una representación y gestión específica de la Cooperativa por el
Consejo Rector, inspirándose en las normas societarias y en la naturaleza orgánica del
mismo.
La responsabilidad de los miembros del Consejo, prevista en el art 4394 LC, a
diferencia del art 64 y 65 de la LGC95, se remite a lo dispuesto para los
ti 1 >A/ U ANAl Ej(’), N. VIL? 1/Ni LI It JI lA 1<: ‘Y oíuue/ud ricu.s’ <u ¿<u Leí.’ (;ium u e/muí cíe tiojic’rcuti u <u.9 ‘ ‘: ‘1 ‘cuimící XX, xcii.
2”.... cuí pág. 822.
Secúmí (71!ti! lA icus míduíuiuuistnadcures del L7cumísejo Rector aetóamí coiuio gestores uuíereaííti les simí distimución emílrc
miemos de míduímiuí i struíeióuu y’ de disposiciómí (mealizamído las actividades eíícmcmííinuídmís mí la realizacióuí del ciii de la
C’ cícu¡ueruít i xci. smi 1 xci luí curgmíuíi ¡míe i¿iii de la cuí ti duid x’ el ecumítro 1 dc luí gesti cS mm) tuero pese mm cutí y aumídícce seauí
¿u rguímícus cíe luí (‘cutípera mi vul mmdiii iiiistnuumu mmmi ¡umílni intuí> icí uí~cocí, ¡ion ini q cíe q cíeda mu scumííeti dci s mí Icus deberes dc
diii cueuicimí del ecumutrmutcu cíe uuíamícimmtcu, mu iuící cisc> mutis nugurciscus. 1 >AZ (?ANMÁ EX) 14 VICh/NF CIII ILIA
‘Y cunuemulcu/íos cm 1<, (cm’ ( ;e,ueta¡ cíe (.Ocuiut’rcutuicu.9 ‘‘: ‘iouíío XX, vol. 2 ‘½.. cii pág. 635.
“rlt/ 43 Lcu rc’sp<mscuíuiíicícunl cíe los (c»usí’/’eros e l/uierí’e/uiore.9 pci/ cinuno.t ccsuiscnícus, se regirá por Ini dispuesto
p<im<u (cus c,<Inui/ui.cttanInu/e~ cte las Sociec.IacIes ‘1 /uo/ui//ma.9
Segmuuí ¡mm 1(1(7: 1/mí melaciómí a la respouusabilidad de icus comusejercís cm> su actcuacióíu. sc les exigimí la diiigeíueia de
cmii ordemímído gestor y un represemítamute lemul -art. 53 LCR?- Souí ej emííplos do míemuacicumues desleales comuna el
i’cumnemutci ecuopertmt ivo: el foimíeuuto iiieitcu de icus iuutereses de odíniuuistradores y terceros la satisfaeciómí dc los
iuítereses cíe los socios do fciniiut capitalista, el cneeimííicuíto ilimitado de luí euíípresa mu ecusta del iuíterés de los
socicus por cupercíciomíes comí teuceros y la aceptacióuí dc puumtieipaeiomies cuí otras sociedades. La gestióuí ordemíada
se ecumístruve cuí bucsc a las uiommnas eeoíí¿umííieas sobro la aetctaei¿uui cooperativo depeuídiemído dc la dimeuisióuí dc
luí (7 ucipertíti“mí ‘‘ ctimuíb i¿mi cmi reímíe i¿iii mml ruí mimo dc mmcci viduicí —ccitt liii eute~i¿iii juncí les iomití!. ecuuítieini i cutos.
retribime ¿uuí—.
mí respcuuisuibi lidmíd exigible tilos eoímsej eros por icís ttecmerdtis tidmuptaclos es soliclumrimí respecto dc luí Uoo¡ucnamivul
cmiii mmd mí íucír cus scuei os. mícreedores. x’ sóluí sc cxicuiemí do el luí cus cjíuc smi! “mímí smc xcítcí —dej ami de ser ccci¡umíbles. miii.
64.2—. 1 mí nespomistíbil ciad ermí exigiluie ¡ucur ccii pum gruí ve mí cícíla, e mumuí ci mili nuumí el mini. 64 ¡ .(‘ 1 U : ‘clo¡cu. ab ií.~cu <It’
[u cuí¿Icmclí’.s’ tu/uc’4igeuu <‘¡<u grnu ce’. luí cuí ¡itt sc ¡urcudcíe e ííor míe tos iii ci tcus de tcíd cus cutí 1 ocím mci s cciii sejeros. y es
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administradores de SA96. En la relación comparativa de la nueva redacción, y el texto
e
al que se remite, y la anterior derogada, no se incluye el deber de secreto —deber de
todo socio previsto en el art. 152.c del Proyecto de lO9Sque cl 641 LGC exigía-,
manteniendo la solidaridad en todo caso —no sólo en el de dolo, abuso de facultades o
a
negligencia grave como disponía el 642 LGC- y excluyendo en general la exoneración
de responsabilidad aunque el acto haya sido aprobado por la Asamblea —y no sólo
algunos de los actos citados en el 643 LGC-. Aunque la LSA no hace referencia a su
mt
actuación ordenada —art 64 1 LGC-. si prevé que sea diligente.
e
Los miembros del Consejo Rector responden por su actuación de forma ilimitada frente
a terceros, excepto en aquellas cuestiones imperativamente reservadas a la Asamblea
por el art. 21.2 LC —art 432 LGC-. en las que el Consejo es mero ejecutor y sus
MB.
miembros podrian no responder. Parece que el acuerdo de la Asamblea no puede eximir
de responsabilidad a los consejeros, salvo que salven su voto. La actuación del Consejo a,
no quedaba exenta de responsabilidad por la autorización de la Asamblea General,
a
scíimchmírmmu líturdímie se smm¡icimie ecílíímítuíe ¡mí elee.ei¿ímu. deleeuiei¿uui mu x’iciiuíímeiuí de luí míctuuuíei¿umí ilceilmí —luí emunícul de luí u.
luruelumí cíe ¡mí emuilití se iuívienme segilmí L?[ IIJIIA (x’er ímmucuí II). ¡utir luí m’eiuíei¿umu euumutrmíctcuumi Y’ cmrcmmímmicmí cutre ci
uídíuuiímistruídcír s’ luí Lcicipermímix”mu. ¡ucur imí dicte eh itmecuiii
1uiiuuuicmmmmi tucur el 1uniíuíeríí le obliga mí imícleíuumíizuír sumívo q míe
1urctebe el emmscu cmitui t o o ltierzut míímmx’cur x’ í mí ccii¡itt mmcmii b icmi se timescumuue e cmucmudcu se ciese cumicu/.eui mi ti immc cumui1ii miii luís
e\mceneua dc dolo ,,‘,,.,.,.-í’,,’,,’,,,,> ~ mu ,‘mmeiaucmocleoduuuitirse e
míarcí cíe It> s o rgmtui mus e otitiertmt.u ‘tus micí a Sdtuuicm i ~ le si dimití lmuietm te esími 1 dm mci oit lii tulut i emicu> cciii t rmttuu’estuiei ¿iii íucír
dimí.
‘i’uímíítuiii> resiucucídcii los umí icmuubrcu s dci Uom msejo por cciiíuuu cuí luí desiguumie i¿u mm - turguimíi¡m tei<‘iii y vi cciiuímíeimí —mini. (it 1.2 MB
¡ .( iC’ — respecto de los actos i1 ci tos dci director y otros utpcidcrttdcus gemíermíles ci siuíg cmi mimes,. 1./mí este set>tidci,
tamiubiémí deberimí imitengretumrse qcmc el U oíísej o respouude. si es él díctiemí nemciiu’mu luí deleguiciómí de gestiomíes ci
líecm! tades, lucir ti ecudir mí cuuímí cumm¡uresut gestora, de lo míetmcac i¿u mm iii ci tui cíe e luí. ‘¡allí bi chi sc retiene (7111 JI ¡A milo
rcs¡íomusmíbilidad por ommíisi¿uuu cuí lo adopeióuí do míecíerdos imídispeuísmíbies para Icus iuítereses de luí Uoopermitivuí. u.
No m’espcumuden los couísejeros por los actos ilicitos de los depemídieuítes dc luí Coo¡ucrmíiivuí —que trabuijauí cuí dimí
ecuimící es e! cascí de icus smucios de trmmbajo— de los qcme ncs;uoiude éstuí cuí bmísc al mmm. 19h13 dcl (7(7.
¡El RO lcízislativo ¡564/1989 dc 22-12 que apnmeba el ‘ILUSA. cii su artiecílo 133. dispone: ‘Los MB
cudnui,uist/acIcí/es rc’spti/mciercu/i ¡re/Ite <u la scin’ieciacl, f/’e/ute a lts aceiopui.ctas vfu’eíute <u los acreedores socinule9
del cícuñcu c¿uie <‘cuí/sen ~ cuetos c?O/uI/’curitus cl la Lev o a Icuc Lstatuuu<us o ¡ucur los realiza <los si/u la cíiíige~mcia <‘<u/u
¿<u c¿uíe cíe¡un?/u clese/uupeaa/’ el <‘<u~gcu2 l?esluo/ucíerci/u .9tu¿icíaPiatPue/u te It ucIc’u.s ¿cus tui ¡<‘1/u!> /Ot <leí ti /‘gci/ua cId u.
cut’¡t/ui/ui.9lucí <‘¡ti/u <¿1/ c’ u’c’<’ibzc’i ci <1<1<> <u <udcu(u/¿ el acutc’/’clt’u ¿iv lo, u/u u/It tu Iris’ cj Oc <1(1/ii t/, t’/u cjutc’. uit> bali ín’uuclc
iuílc’u’u’n’uticI,i e/u su, cucItu,uuc’ictut u’ t’¡t’<’u/c¡oul. clt’sc’rt/ucun’uciuu ‘síu c’.u’idtcuuln’tcu ti c’tuuItuc’¡tt/tcltt¿cu Iti<’ic’uitui t<><It> ¡O
t”cu/Ict’/uieuílt’ liau’cu t’citcu/’ ti <10/1<> tu, cuí u’/Ií’/ItiS’. Si’ tulul/dit’/’t’u/i t’m’(uu’t’tcu/Pieut/t’ <u cuquuí%¡. 8. 1/ii PIIPII¡l¿/u <cusí> c’.5tu/?c’/’<u/’cu
<It’ /‘c’c¡ttu/u.s’cului¡itIcicI ¡<u c’¡u’c’uuuíslcuumc’ícu <It’ <¿oc’ ml <u <‘It u ti <u (1/t’> ‘<1<> ¿c’dii,> lucí u u u .s’iclt u <It Iuu¡utcuclt u, <uit to/’tZ<utlcu ti MB
u <u II/ic’cu<’ it (>11/’ ¡<u ¡‘u/u t tcu g’c’/t eu ‘<11.
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según interpretación del art, 643 LGC: aunque éste se refiere sólo a cuestiones
especificas: balance, cuentas, resultados. —articulo cuyo contenido se sobreentiende
por la remisión de la LC a la LSA que lo incorpora en el art. 133-
No se incluye tampoco expresamente el deber de secreto de los consejeros, exigible
como deber de todo socio en el art 15.2c LC97 Sí se regulan expresamente los
supuestos de incompatibilidades, incapacidades y prohibiciones de consejeros e
interventores en el art. 4l~~ LC —similar al 62 LGC-.
En algún caso se ha producido la actuación de los gestores fuera del ámbito territorial
de la Cooperativa, lo que genera responsabilidad respecto de terceros, responsabilidad
ilimitada’ de la Cooperativa, que puede reclamar a sus órganos gestores por su
conducta, por aplicación de la regla general del art 32.1 -art 53.2 LGC-, pero no
respecto de los socios que no son tales por la zona territorial que se trate’~9 En general,
la actuación de los gestores excediéndose del ámbito, objeto o facultades conlíeva la
responsabilidad de la Cooperativa frente a terceros, que puede repetir contra los
gestores, salvo que se demuestre la mala fe del tercero En caso de que los gestores
cometan una infracción, la LO en el articulo 353 (el 43 se refiere a la responsabilidad
como los administradores de las SA) -LGC art. 573 y 64.2-, prevé la revocabilidad o
1/mu luí neduícci¿uuí de luí iCiL7 sc exigia tilos eouusej ennus ci deben cíe secreto
1uerpctcucm sígmímí suemídolo o tic> —segómí eh
mmm. 64.! 1 Á iL?— cHíe SC iiiiliOiie siubre los chatos c1cie temígmímí carmicter ecuumfideíueial. respeeccí de terceros y scieios.
siemií;urc qcíe mmci temígmímí dereelící ¡urcibreuito a dicha imíf’onmíaeióuí —derecho que mío pomíga cuí peligro los iegitimmíos
imítereses de ¡mm Uoopeuativuí. mmnt. 36.8-~ este deber mío os exigible respecto del reslo cíe comísejeros: PAZ
L?ANAi 4/it Y N. VICh/NT (7111 JL[A. 1< Y’onueuutarit,s <lía Lev Genercíl cíe (‘ocuperatim.’cu.s ‘‘: Tomíuo XX, vol. 2”,
ccii. ¡uág. 826
lEí ¡urcuxeeccí imuicial mío só tu sc relerimí mm la imíeomíípatibiiidod ci etuuuupetemie,mí cuí gemíeral. siuí distinguir scupmíesnos, y
estmiblceiu.t. eouuío ccu’useecuecíeiuí, la destitmmeiómí. A partir de diversas euiunieuídas díuc destacauí las deficiencias dc
comutomuido <113 dc ¡tI. 177 y 178 dc U. Canaria. 237 dcl (3. Vasco y 387 dcl Li. Soeiaiistmí), se acepto una
trmímísaecicumímíi c~cuc imieor1uciruc dichos scípuestos. ¡a imicomuipuitibilidod de ejercer cargo cuí más de tres cocuperativos
tule mmmi mus ccmest icutíes scubrc itt dest i ttíci¿iii. h./s e! mmlieccicí 4 1 sc iuie 1 cmxc taíuí b i chi. eouíímu mío vedad. cl q cte lo
u íccumuípmí ci bi Ii dmí cl 1ucur rmíz.¿ímí dcl humemuteseo mící alee tui mí ¡cus emíscís cmi dicte el u itt ilíenuí de soe icus, exce siy auímemíte baj o
ecumímídmí 1 mus caremus se cliccmi. imíu¡u ide cicle ¡í cíeclauí ser cl egidcus cítruis ctumu>íiut tituies.
VIC}EN’i’ C.’hIt ti lA cmi ¡‘A! L?ANAI.lEit 1. 14. VICiEN!’ CIII MíA 1’: ‘(cmcuucuuicuu’icu.c <i ¡ci l.ei Lic/pc/al <le




restitución de su cargo por la Asamblea, lo que es insuficiente según algunos autores
que quizá están pensando en la expulsión si la causa es grave.
El Consejo Rector, órgano de administración por excelencia, puede delegar algunas de
sus funciones en el gerente o Director, y en general puede apoderar a cualquiera,
st
directivos o incluidas empresas gestoras, como dispone el art . 321 y 3~ 1 Pueden
cederse tanto la gestión interna de la Cooperativa y la comunidad, como la externa —
fi-ente a terceros, siempre con el límite de los acuerdos que precisan ser adoptados
u.
necesariamente por la Asamblea General y la representación legal de la Cooperativa En
ela LC han desaparecido, desgraciadamente, los límites del control o directrices de la
Cooperativa, y los límites impuestos a las facultades del Director —que podrían —
extenderse en general a todos los casos de gestión delegada-. Respecto a la delegación
u.
realizada a favor de algún miembro del Consejo, CHULIÁ mttu plantea la admisibilidad de
la acumulación en una misma persona del cargo de miembro del Consejo Rector y MB
directivo contratado por la Cooperativa, mediante una relación laboral especial, con las
MB
funciones y criterios que le correspondan, según disponga el Consejo Rector, y siempre
dentro del objetivo general de la empresa, actuando con cierta autonomía y
responsabilidad Esta podria ser una fórmula de gestióntó de la Cooperativa, de tipo
MB
¡mm iíA/. CAN/chi/JO. =1 VIUI/Ní L’l’iIJLIA. 1’: ‘‘( tii/uc’/utcI/’itcs <¡¿a Lev’ (,e/uí’/cu¿ <It’>’ OtiJic’/culiccus ‘‘‘ iomiicu XX. xci!
MB2”, . . . <‘It pág. 2! 9 PAZ. (ANA1.1/JO muí cro luir el temuimí cíe huís iii irumecm omíes x~’ suimie icuí íes. en ticuí la mí císeuíei mí de
clismi míei ¿iii cii t re luís imu fruice i cutíes del scuei tu cuí geuíermí 1 y’ luís de Icís socios cicm e miel ¿íuímm e cumuicí ¿ureomí cus scuei miles.
A 1icirta ecumuicí scu ¡tici ¿uuí íucu sibíe luí s cispemus i¿iii dc liii>cimumie s o ¡unix’ i1 egi cus, x eh Ci ere i cici de luí 1ucitestumd
sucuíci cuíumídcuruí mcdi mímíte ccíumí iii stuíuue itt iii icial y 1urc viti mí itt Asumíuí b 1 cmi, miii te ciii ¿u rgmímící muíixcci l’cuuíuiutdmi lucir u.
represemítamutes dcl Uouísejcu Rector e luutorveumtores, ccii> uuí reecírso postericur mímíme la Asmímuibica.
lEí texto de este opartuido sólo se referimí mu terceros cmi el I’>rovocto imuiciol dc 1998. A comíseccueuíema de la
enmiemida 227 dci Cl. Vasco sc iuielcíve la posibilidad dc ííouííbrar mí geremutes ci directores. absolumamííeííte MB
cilx’idacící s cii cl líroxcemcu i miicimuí. Se imueciupormí luí imusen míe iómí cmi el Regi st.rcu plamitetidmí etc 1 mc emíuuuieíuduc 384 dcl (‘u.
Soeimíiistuí.
I>A/ CANAI.iEft). 14. VIL7IENi’ (71 filíA 1’: (cunuc’pIt<u/’itus <u ¿<u Jet’ (Sc’u<ctu’cu¿ cíe (‘ciO¡ic’/’cuuiccus ‘‘: ‘imímuuo XX. xcii. MB
2”.... oit. puig. 724.
Em> mílcucímumís t.’ C7AA se ¡urexíS este tilucí cíe del egumei¿í mí cmi ¡cus miii cuuíturcu s del Ucumm sej ci i mícliv icítí mml uuiemute ci cuí
ecumuíisi¿umí utcuuic1tme lucí se dice uumudmí res1íeetci cíe luí reimíei¿umc Iuíbcurmíl comí luí Cuicuuueruitix’mi. eom>icm Lmituiltmm’uuí. Amiduilcteu’tm
e
x’ Vumieuíeiuí. x’er uuculmí mí íume 57.
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interno — externo, centralizada en uno o varios miembros del Consejo Rector Cosa
distinta que no plantearia problemas, es la delegación de cuestiones puntuales a los
consejeros por razones de distribución del trabajo, o la formación de comisiones —art.
36.1 LC-. La delegación realizada en empresas gestoras ajenas es objeto de un apartado
especifico, por lo que nos remitimos a él. Entre la Cooperativa y los sujetos encargados
de la gestión, consejeros, interventores, y parientes de éstos, -se elimina la referencia al
Director- pueden existir conflictos de intereses que la regulación cooperativa tiene en
cuenta, por lo que se exige la previa autorización de la Asamblea para la validez de las
¡04
operaciones que se realizan con estas personas . En nuestra opinión, si se duda de la
actuación de estos sujetos en dichos supuestos, qué no ocurrirá con las empresas
gestoras cuando sean ellas quienes se ocupen de la organización de la Cooperativa, en
cuyo caso las normas de conflicto de intereses podrian extenderse a la relación con
ellas, o extraerse en su caso de la regulación de la relación celebrada —mandato,
contrato de servicios.
Presidente y Vicepresidente
• ‘hl Presidenie del ( onsqo Rector y, en su c:aso, el 1 Ice/)residellte, que lo seta
1am hién de la ( ooperativa, ostentaran la representación legal de la misma” según la
dicción literal del art .32.2 LC -art 54.1 LGC-, así coino la representación de todos los
actos relacionados con las actividades de su objeto social, en base al art 32.1. -53.2
LGC-. No son, por tanto, un órgano de gestión sino de representación de la
Cooperativa
lEí mínt. 42 u I.L’ ¡urevé esmuí eirc.cmmístamícimí. xc! 42.2 somuiete luí uícíseíucimí cíe luí íííismnmí mí mímualmíbilidod. sin ;uerjttieicu
de la ~urouecciómí de terceros de bcmcna le. Ncm iuíelcíx’ e luís cupcrmíciouícs cuí qcuc es uíecesoria luí autonizacióuí soglímí
luí 1 (iL’ ¿mísdímie ¿umí de decudmís hiaíí¡mís. garmímítias, mívoles. íuréstuumuíos cm otruis auiálcugas). mii lo prolíibiei¿uuí dc que el
mí Lee mmmdci “cite cuí huí adcu1ue i¿u mí dc di dimí acítcunizaei¿u mu. lEstab 1 ccc luí mí mítulobi Ii dmí d ( ¡ 6L7: mícul idmíd de pi emio derecho)
huir u cus míeccí s remí 1 ii.adcus simí di cli mí acm tcuri ‘mmci ¿u mu. Mcm ccxl ci se muumímí tic míe i diii> tic mí mu ¡o 1 mingo dc ¡mí trmu miiimmmci¿un cuí el
Cuumuccme scu cícur luí mí cm 5cm mcimí cíe emuiuí icuí dmís.
707
Hasta la entrada en vigor de la LC actual sólo el Presidente tenía la representación
legal, activa y pasiva de la Cooperativa. La doctrinatm05 criticaba que tuviese
legitimación activa, vinculando siempre a la Cooperativa -aunque pueda exigirsele
t
responsabilidad por ello- manifestando que deberia habérsele concedido exclusivamente
a
legitimación pasiva; también se ha planteado que debería haberse impuesto un sistema
con
de representación colectiva mediante una actuación individual basada siempre en
acuerdos del Consejo Rector, o de la Asamblea General en los supuestos del art 43.2
a
LGC —art. 21 2 LC- Como problemas claves de la representación legal de la
Cooperativa por su Presidente se ha planteado no su condición de tal acreditada por el
acta de elección en Asamblea y la certificación correspondiente del Registro de
a
Cooperativas, sino la eficacia de su actuación, el ejercicio dentro de sus facultades
determinadas en la Ley, que pueden no ser conocidas por terceros -éstos siempre son MB
protegidos si no se prueba que actuaron de mala feiO?~
a
En principio, pensamos que la representación legal que la LC concede al Presidente, y
u.
(tui
al Vicepresidente, o al Consejo Rector en general en algunas CCAA . no puede ser
delegada en otros sujetos —lo que limitaría la actuación de las gestoras a la muera MB
u.
luí megí mí gemuermí 1 cíe! u tít. 63 18 1 U ermí luí mmcmli cimíd de jul emící dcrcc hímu cmi mmcm scm te. itt cíe dichuí mu cmtcuni ¡míe i¿iii, cciii
1urmutece i¿u ti che Icís mereercu s cíe bcmeuímí le rení cíe i¿iii cuí el euírgcu y respcu ti smi tu iiichuid pensmí mit ti ¡ucur cimí fící s y’ ~ucijclici cus.
MB
¡ :0 >A/ (7ANA! ‘¡EJ( ). N . VICIEN’ 1’ (7111 JI lA E: ‘(‘cv/utí/> tcu,íc uc <u ¡a Lc’ y’ ( ¡Cpu creí tít’ ( ‘‘c.uc>percíticcus ‘‘: ‘1 ‘omul mu XX. xcii
2”... crí. pa~ 627.
PAZ LAN AL! EJO, Jx{ VICIEN’ 1’ (71H11. LA. ¡:. ‘‘(t:uc/u e/utauítu” <u (<u Lev Óeuucu/’c¡I tic’ ocu(ic’ra tic.’cus ‘‘: iOuiio XX. ‘muí.
MB
2’’. ... <‘it. pág. (u53. ¡Em> este semíticicí luí ¡ex’ dc luí (7L7AA x’míiccíeiuuuímí estiumímí dicte ¡mí rcpresemítmíei¿umu legai ¡mu tiemie el
L7cummsejcí m4eetcur.
Ver 1ev dc CA de Valencia en mioma a pie 57.
MBVI(7 1/Ni Ch’It .1! iA ¡ : ‘1 ‘7cuní¡ue/uclic=cc/ii¡(tu <It? <le/ecli cu nut’/ca/utiI ‘ ‘¡‘cuuuuo 1 xoi 2’’. 13 misclí, i’3mmrcc! oua 1 99 1 . ~uág
1 (125. luíUí’ucIm¿ <‘<¡O/u al 1.)c’/ec’ho nuc’/ca/u hl ‘ ‘. ‘1’ iruiuí i io 13 lmímícb Val cuí ci mm 1 997, mu¿tg. 437.
E mu este seuí cid mu mmci sc’> Icí respeet mu cíe íuís iii e cultmí cíes 1 egmí imite mute pecímí iii címí s. simm tu cuí gemíermí 1 se lía jul mmmi teuídcu cuí u.
mii g ¿mmi scííu cte sí ci luí m’espci mu smib iiiduicí del h ‘residcii te lucir miel mmmi ci¿iii c1u me cxc cdc cíe It> pe mmmiii icío mmii>>umugeuí de dci e luí
Lmící1íeu’uítix’uí cítiede cululigmídmí Ireumme mí tercertis. ( icumermmluulemute buí scmmgicicu luí c.cícstim’ííu cíe luí mcs1ucímísmítuilicimíd
ecumímícicí 1ucuciimi límíberse ecuuuictichcí cíím ciclitcu t’estmífií. tmiurtuíuitíeuóum imucieluidhmí, l’umlsecitici). Ven uímutuí mí íuic 167
a
~‘‘‘~ Ver mícuctí ti pie 57.
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mediación y ejecución de voluntad, eliminando absolutamente la posibilidad de que
representen a la Cooperativa
Director
La Ley prevé que el Consejo Rector apodere o delegue asuntos de administración en
sujetos ajenos a la Cooperativa, o en alguno de sus miembros Al margen de
apoderamientos singulares a terceros o algún miembro del Consejo —ya planteados-, la
figura del Director o gerente como apoderado o representante voluntario del Consejo
Rector surge, en ¡974, por la contraposición de dos ~ la administración de la
Cooperativa por sus socios y la dirección más profesional y cualificada de la misma Se
intenta crear un órgano de administración para los asuntos ordinarios, que actúa por
cuenta del Consejo Rector, del que depende. En la actualidad su existencia como
persona individual no tendría razón de ser, puesto que se encarga la administración a
personas juridicas, empresas gestoras que asumen estas fUnciones
El Director es un administrador nombrado voluntariamente como cargo de confianza,
para la actividad diaria, por mandato del Consejo Rector y con facultades y
responsabilidades ante éstet admitido por la Asamblea General. Sigue las
instrucciones del Consejo Rector, dentro del tráfico de la Cooperativa, y asume
poderes de gestión y administración de la empresa -corno poderes generales
PAZ. (7ANAIi/.l( >. N. VIU 1/Nl’ Cl ji¡líA. E: ‘‘1 cnne,uícu cicus a lcr Lev General cíe E cuc’uperaticc¡s ‘‘: ‘lomcu<u XX, xci.
2”....eir, ~iág. 762. i’1/RRÁNI.)JZ UuAJ3RiJEL, JP:’’Jnu¡iuug/uaeióíu cíe cucuuercíccs’ <le ( 7ooperauivcus y
cu.s’tíc’uacucuuues ‘. Asociacicumíes, t’umídaeiomues y (cuopcrativas. Cuadenios de i’)ereelicu itídicimíl. 1996. (7Cil’j, pág.
87: cl ¡ )ireetcur es cmii ucLuodemodo gemuerol de luí U cuo¡ierotivmt.
1 }A RJ A 11/Rl /1W). J: ‘Lcu.c rc’¿aciouues ¡it vich cas y eccící0/lui<’cu5 <It’ Icus 1 ocujut’ ,‘a tii’cu5 cíe vivicuucias cíe Jikotd’C<’iO/m
<ufiCicul 5’ ¿cus ges/curas cíe c’oope/-alivas .. <it, pág II (u.
C7ARI<ASL7( > hl/Rl/RA. A; L7(’)RDi.ER() LOI’SA’L(),LLR >14/ALÍE!. L7ARRASUO, (7: ‘1.)eu’ecluo cíe (<u ccu/usIru4cciOtu
m, ¡a mil ie/>cici ‘. <‘u!. ¡iáe. 433: 1/ ¡ ¡ irector uicí es ¿urguu muí> si/uc> a/u fitO/es¡O/ucil ¿ftit’ cqutu/’icu <1<5 c’cfluOcinuie/u/c>s
cutí <‘u c.c <u ¿<u gt’.st 0/m c’cuujiu‘c’.ccI u ¡<u! <It: (<u t muí upe/’cu u o’cu lcj luí’ e/u <‘<u ¿icícutí <It? nucuu icící (<u/it u. cus’íIPu i, ¿<‘1 ges tiO// <¿<‘1 ~i/’u’>
it (Pcitic ‘u> tuu’c¡i/icu/i o tít’ ¡a t cuO¡ue/’cu u ud ...5 oíc> <u ¡tus ac’tci.s tít? cutí//ti/u¡si u’cuc’iouu ¡u‘‘tu/uluís cfi’ ¿cm gc’stió/u cíe ¿<u
¡i<c’up>uíi<’tcufl, si/u <¿oc’ t’/u Pui/ugui/u c’cusii (>Octl<i/t t’.’ctc’uucít’vs’t’ <u cuc’tcí.s’ cíe tít’ucuui/t¡ii u’> <u cíc,,ucul¿mus. t’/i <¡muí: .5’t’ci ¡ii’c’<’c’¡iIiVuu
t/ iuí’uut’p’cucu </t’? 1 ‘ciuus’c’¡’uí I<c’c’íc’up’ tu tIc’ (<u .‘f .s’cucuululc’cu ti ic’put’p’cu¡
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mercantilestm ½y de ordinario no suele tener facultades representativas El Director no
es un órgano cooperativo sino una figura soníetida a una relación laboral general o t
especialii? -a la relación laboral especial se aplican por defecto normas de los contratos
a
de mandato y servicios-, o a un contrato de mandato o de arrendamiento de serviciosimí
¡4 ao atípico mixto entre ambos De ¡a LGC parecía deducirse que su relación es de
mandato, aunque no por ello puede exeluirse que en algunos casos se trate de una
MB
relación laboral, de arrendamiento de servicios u de otro tipo.
u.
En la LC se admite la delegación de la gestión en terceros y el nombramiento de un
u.
gerente o Director de la Cooperativa o de directivos por el Consejo Rector, que quedan
bajo sus órdenestm 15 Sin embargo, no se regulan específicamente los asuntos que le
a
afectan —a diferencia de la LGC en los art 60, 62 y 63-, lo que no es de extrañar puesto
MB
que el Proyecto inicial había omitido toda referencia al respecto, exceptuando la que
afecta al hecho de que sus facultades dependen de lo determinado en el poder -o e
contrato-, siendo registrado su nombramiento y cese en el Registro de Cooperativas, en
MB
el art 323 in fine Al no regularse esta figura se pierden las normas relativas a su
e
Qmte mumelcix’eui míeccus de emmajemímmei¿umm. comí cus hiuuuiies leomihes cíe! mmm ¿>0.3’’ 1,1 IC <liuumices c’ucue scuím. segmímí el mícticur
cuí m res i ch mío cíe luí mmmiii gmtuí comí ee¡ue i¿iii dcl 1 )i rector couuící ¿u rgmí mmci smíe imml). 1 tARtA Pl E Rl El Rl). .I:’’Lcus /‘eIcueio,u es u.
uur¿clic’as u t’c’cu/ uc>t/uíccus cíe ¡cus ti oopc?/’atiicis <‘it’ iii ie/ui’icu.c <it? p/’cutc’c’eio)I 0/icicul i ‘¡cid ge\’Icu/ <ud <It’ <<itqut? /‘cutu i <ud
<it i)ielícus iiuuíites himímí sidcu eliíuuiuímídcus cuí luí 1(7.
it 21<mí xcurmm lije mí luí re! mmci ¿iii luí bcurmí1. y’ mmci e cumí trae 1 mmmii. BAR JA 1>1/ R1/! Rl 3.3: leus c’t’Ic’u¿icuuíes ,u’u,u’¡ciic’cus í~’ eecu,uc¿nuiccus
tít’ ¡cus ( ouuJuc<u’tuti u ‘cus’ <It> mi mielulcís tic’ ¡i/iutt’c’cicmuu t?/¡cicu¡ y’ ¡cus geu/cuuYu.t <It’ cc uo¡uu’t’cu/l u cu.4 .. <it.
¡ 1’ ccedccí ecímxtruítarse. lcíhmuu’cí 1 mmícmítc sccs scrx icucís ci e.eietirutr cmli comxtm’atcu de antenciamíí ieíctcu ecímí ccíía gestcínuc eum
cupímíi¿umí de VAY.QUI.// FRAII.lE A. lditonimul cuí ‘l,a sociedad (cucupenuimiva mí! dimí’. i>ruíxis. icíhicí ¡ 994
L71 1111 lA VICIENE. lE y Hl EL1’RAN ALANDIEl E, 1: ti spectas juiriciícos <It? luid d’cuuut/cutc>s ahup¡c’os ‘. Vtil
látuselí, limmrcelomía 1992. pág 1 y ss. L7ASlÁN ‘lOBEÑAS, 3: ‘Dereebo (ix’il lEspauXol. couuiíEuíí y icírud” ‘Lomiucí
IV. Reus Madrid 1 i)i)t95 pág. U y 55
a
1/simm imiel cus i ¿umí se iii eorlututm’mm por luí uueepttie i¿u u de luí emuimí iemídmí 227 dcl Li. Vasco. jucuesto q míe cmi el Proxecí ci
muicial mío sc bacia relerciucia mí cl luí. Se dice limero níemite cmi el articcílo 32 dcl texto aprobado por el Congreso
c¡ cíe ‘‘1. 1/? (o,usefcí Rc’c’tor es el ti/’gcu/ua eolegicucí<u <le gcuiuienuuu <u ¿ qule c’t:ut’/’t’sJic)/ucIe. cuí me/tuis. ¿a a/kl Em?s/iti,u. ¡<u
57~¡lt’/íidI0/t <It’ ¿05 <¡u <‘cotí luíS Y ¿<u /t’Ji/‘e5t?/utclci c»u.3 1/1 1 t>/t.Vt?/ui 1? t?c> ti/’ (it’>clt’<u úú<4’etir cujucucit’c-cuu’pu ue/utcis. cus>
‘‘cm>,, ¡uu’uuc’c’tic’p’ cm su> í’txíic<i<’uÚ>i. cm cuicuic¿muiei ¡íc’u’si’uuua. cuux’íis f¿uc’uu/ccuc(t’s uc’¡uui’sc’uutcmtu’stus tít’ gt’stíi”un u> cIiu’eccuuuuu
St’ t’Ytcu ¿u ¿mcc’ <‘cm u u tui ¿cm c’.cc’u i u it u <u dIc (ut’tcic’u’ j¿§¿J§3pc’t:’icu¡ u it tul, u ‘<uu’ c’ pc> m’ci<’<tI’ <u ¿ ísc?u’c’uu /<‘ u u ¿ii/c’<’ttit cjU5’
u i’s’c’/u tel/cí <u ¡<u ti ‘u >Otit’/’<ttu ‘<u. LI o/tu/‘cre/tui ie/uit u. [Pu ‘<‘cl <‘¿ti/u tu /‘u ru uc’cuc’uu’t>> tic’ t’/’í’.d cliL...gií’stio/u u’>___________________________ <idi ¡ci>J?Ú= ~ u.
it»> <‘0/> c’cu/’<u<’tt’/’i>t’tlflí’/tiu’uitt’ mc’ i/tS’<t’i¡ii Pci u’>> ti ¡fieL) [‘ci <it’ S’tíc ‘iecicíclí’s (u> eu’curu’m’<us.
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nombramiento, que ahora corresponde en exclusiva al Consejo —art. 601 y 2 LGC- con
la comiipetencia exclusiva previa de la Asamnblea en la adopción de tal decisión según
dispone el art 21.2 LC, las de sus facultades y límites que impedían, entre otras, la
delegación permanente de la gestión —art 6O3mm~ LGC-, su responsabilidad —art.
60.4~ LGC-, la responsabilidad del Consejo por lo actuado por el Director -art 602 y
3 LGC-, y la aplicación al mismo de las previsiones de incompatibilidad y conflicto de
intereses —art. 62tmmx y 6’3~~’~ LGC-.
‘‘“las i)ieuliodes del ¡ )ireetor se liunitaluamí a las directrices gemíeroles y ecumutrol de la gestión de ha Cooperativa,
mídeuuiás de mm otros asumimos (ecíemítas, resmmltucdos...), liuíuii.es que tamííbiéuí podimumí ser perfectmímííemíte válidos para
e cuimí rculmír ímí mmcc címie i¿u mí dc Itt eiiipresmm gosmcuno.
Al l)ircetcur sc le exige diligencia y: lealtad, y nespomíde frente ala (7ooperamivum por dculcu, miogiigeuueia. exceso de
iimectituudes o iuuiraeciómí de ¿urdeuíes o iuistrcmceiones del Couísejo Rector, y persouíaimnemute Iremite a socucus y
terceros. por lesicumíar intereses dc éstos -coimio expresa ci art. 69.4 L(’iL7-. Su deber dc diligeuícia va uuíás allá de
luí delcuusmí de icus imítereses cíe! represemímacio. la (Jocu¡íermíti va —mio sólo 1ícur dolo comuicí icís mííiemmíbros del Ucumisejo
Reeccur — mmmi. 64 II iC, simio luor míegligeuícimí—. y respouude —más c1cme umí muiamídmítumnicí o reiurcsemitumnte—
ccomí¿uímíicuíuííeííte por dafícus mí tercercus —resjuoumsaluiiidad extracoíítractaai— o tilos socios, díue lesiomíemí icus
imítereses de éstos: CIII> iÁA cuí PA! (‘ANAM/JO, N VICIENE UHl JI LA. 1<1 cunut?PutaPías cm ¡<u Lev General cíe
(“oope/’atimas “: ‘lomo XX, vol. 2k.. cii, pág 769 y ss
1/cm uuíaterimc de responsabilidad de ias gestormís 1íodria aplicanse la propio L(iL7 -mípartado 4 del níismno articulo <u)-
que establece la respomísobihidmíd del Director frente oía eciuperativa. “cíe <‘uuaíqu2ier pc/juicio que cau¿se a lot
ipmterc’s tus cíe ¿cm nuist/ucu ¡ucur /uculue/’ ju,’oceciicio co/u ciculcí. uuegíige/uc’ia. exces <u e~u sus fcucultcuc’iec o infu’acc’icSn e/u las
t5p’cfeput’s e iuusuííc’ cío/ues que ¡u íd, ie/’cu pecil> ido <leí ti ouusij<u ¡?ec ‘tci/’ j0/fl¡i itt/u /‘esJutu/u<lercm e¿ I.)ií’ccctor
petlmcittcdt/tc’it/c? /‘m’etfle a ¡<‘st’ .roc’ia.’ m.’/ívn/e c¿ tep’c’e,’ccv. ¡zcui’ ¡<un nc/cus <fUC ¡c<ctcfltc’tu clit’ectcrn, eme ¡tilet’ese.t’ cte
ctdtt).V ecítí í ci dicte luís g.estcuruí5 resplí uíder ¡ mímm pcur líen tí~ cicus cuí í cus iii teme ses emití íermmti x’cu s —cciii do 1 ci,
tíegí iecuucití. . . — mu por iesi omitir cus imíteresos de los socicus mu dc tec’eeuos. A estmí respmuuísmíbili duid se cumie luí
pc>sibi 1 icimid de desti tcuei ¿uuí dcl i )ireelor. a pelici mu de ccíolqcmier scucio. segtimmí ciispoííe el art. 62.4, {uosibilidmtd
mmc mutis sim címíri mí mmmi me luí re x’cueutbiiiduid cm> smi cuí scí dci cciiitruí dci ce ieturumdcí ecímí luí gesturmí
Re siuce cci de ¡cus scuc i cus. huí m’e síucí u ísuíbi Iidmí d cíe 1 1 )i red tun —e imíe 1cm scu dc 1 cus miiicmiiuncís dcl (7 omisej ci R cencur— scírge ti tu
s¿u ¡ci ucur luí 1 esi ¿u mí de imucerese s. simio cmi cuco sucuuies. ¡ucír luí rol mució mu dc muí uímuduít o y’ rcjurcscmítac i¿iii cxi stemm te cutre
itus socícís y csncus scuj ecos. 1/ii el emíso dc Imcs U mioperuitivas de vi viemudas. los ecumítruitos de uíduííisióti cíe socios
pcuedcum escalulecer esimí relmíciómí cciii ci u )mreetor y ‘‘en tal caso, ctnusejc’pcu.s c’ i)irec’Ior <‘simmCpu la
í’e.dpcuoscdudic’u’c,c’i ¡uÍí.upó’í dc’ tn<mcíc’Úcu’it’,s. <íp¡¿c’atucu’cuse el (‘t$cí¿gt’ c’ ‘¿mi/ ‘‘< UI JI JEjA cmi j ~,\/ (7ANAIÁ/!O, 14.
VILIEN’r Ciii MíA. 1<: ‘‘(‘tunuc’títa/’ios a ¿<u Ley (;e/uercul cíe ti tioIue/’atiicus ‘ ‘: ‘rcumuío XX. vol. 2’’. . . . chh, pág. 772
1/ii estos sc u~uu mestcu s dc uíímím ccitt ici i muí ix’ icícumí 1 ¡u uedc re fcir’,’.umrse ¡mi relmie i¿iii y emímísigcmiemite res1ucuuisab iiiduid cutre i os
sdíe. imus x’ 1 cus s cí¡ cccis cutí e ecuuítnib cmxcii mí luí ecsti ¿uuí x’ mmcc cuac it’> mí cíe it L7 oduuucumí tivmm itt reí mici ¿u mí cciii el i )irector mío
sícele ser iuícli vidual rcsjueeto cíe emicímí scucicu, simio <¡cíe es comítruitada ¡ion el L’omiscjo Rectcír —seguí> luí 1 CC, jurevia
mí prculumíe i¿iii de la Asmíuíutílea—.
u mt’ las iuicouuípuímiluilidades ¡urevistas ííara el t)irecton cuí el articulo 62, puedemí ser ¿utiles para solucionar alguumas
ecíesticumues dicte se milamíteamí cuí nelaciómí a las euíííurcsas gestoras, eníuící eh ejercicio por cuemíta propia o tíjemio de
uícti viduides ccuuuípemiti vas o ecímíípiemuíeíutarias tilas de luí Cooperativa, sal vcu qcío los acctorice cuí su caso la
Asmímuibiemí —mmcc. 62.1 .1> o luí iuiecumiipumtmbi ¡ idad de los qcme mío juctedauí ej ercen míctividmídes ecouí¿umuíicas icícrativas
jucur rmí,¿uuí de smi emírgo —mí rt . 62. 1 mi—. 1 mm regí mí del apumrtadci segundci dci miii smíící uurt icciitu prevé tamííb iii» la
immec’ímmiíuuitiluii dad cutre los cargos de i.)ineetor y muíicmuíbro del U ouusej o asi eoííícu de los tuoriemítes de éstos. icí díue
de mmiuii emírse mm i mis cmii ji re smi s cíe ce smi tu mí 1uen mii ti nimí cxitmcr siccíuíci címíes sil>> i luí res de iii t iuiumí re lume i¿iii juersomiol x’
fíímuui huir cutre los uuiicuííbros del L’ouiscu¡cu Rector y la emiupresa ííestcuruí dicte mí tintín’’ luorcecu> dcmclosoíííemute
lic ittti y’ c~ cíe seg¿iii esí mí ¡mmmii smi mío tichen mí mí mí dimí it irse —mmci huí tui mullos che temuímis de ¡írduííícuc i¿iii c’ si cíe luí prcí1ui mí
geslitiul cuucuperuítm ‘‘ti—.
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Esta circunstancia es especialmente importante ya que pensamos que las normas sobre
la dirección de la Cooperativa, de escasa aplicación en supuestos de dirección
unipersonal, son útiles para regular el régimen de actuación, límites y responsabilidad
r
de la gestión ajena realizada por empresas gestoras Tanto las facultades del Director,
como la responsabilidad por su actuación, se asemejan bastante a la relación entre la
Cooperativa y la empresa gestora, cuya única diferencia con aquél es ser persona
jurídica, coincidiendo en su cualidad de tercero ajeno a la Cooperativa que se encarga
ade asuntos de gestión, con la aprobación de la Asamblea aunque contratada por el
Consejo. Las normas cooperativas referidas a la figura del Director podrían ser a
interpretadas extensivamente en orden a su aplicación a las empresas de gestión,
a
además de aplicarles las que correspondan por la relación jurídica que la empresa tiene
con la Cooperativa (mandato, servicios...) u.
Consideramos de interés la aplicación de la norma de conflicto de intereses a la relación u.
de la Cooperativa con las empresas gestoras, que pueden prestar servicios
MB
determinados y poner en contacto a la Cooperativa con terceros, pero que no podrian,
salvo autorización de la Asamblea, asumir ellas mismas esos compromisos, lo que tiene a
mm ¡ex’ 2/1999 dc 3i~3 cte Ncucmeciacics ctucuiuetmmítmxuus miuuci,iicmimis cmi scu mirticculuí 135.3 reluitixcí a luís Lcícuíuermítix’mís cíe u.
‘<u “ieuudmí it ~uimuuítemí expresmi míe mute estmí ¡molí ifui ci¿iii dc ¡cus miii cmii turcus dcl (7 cuí> sej tu Recucír ci sí’ s ¡umíni emites ncs¡uectcí
dc 1 cus mm íucíciem’mícl cus ¡umurmí luí ge st i¿iii emuiuí re sumni al : ‘Icus ti ‘íucquc’ccu ti u ‘<u.u tic’ mi> ‘ic’uucícus u It:> ¡uc.utim’huu cut<uPgat’ ¡uu:u<lt?uit
cí’¿cu ti icus <u ¿a ge.dtio/u enupc’c’.tcu u’icu 1 <u jic’/’souucu.d /u.ticcu.t c¿uc e u e/ugt//u ,íuuc, /e¿cuc’íc$uu lcu¡íoi’cu ¿ o cíe se/it<‘u cus u> secuuu
/.ucuP’iePutc’.t cíe (<it ni it>t/u¿l/c>.” <it’1 ti ‘tu/u .‘,tjt.u ¡fecuuup’ lucís tcu el c’mucut’tcu g/’acíi u <It’ <‘ouusa/lg ‘ti/u itícucí ti seguupucltu cíe u.
a/ituicfaci. <u Sed/u <‘chum’uugc’.c u’> licuu’ejas <It’ Itc’c¡uO <it? (cus nuisnucu.”. P> i ci Jut’t’.t<u/lci.t ¡‘u pali<‘<u.” <It’ ¡cus cjuit> ‘<<‘<u scuc: u o o
pci /‘tic’ioe <u Iguuu U> <le ¡u’>s’ nuic’nu¿i P’o.d <leí ti ‘o/use/tu Uc’c’tcuí- ‘<u, tu mu/u
1ucuí’u’euu tc’ <¡e ti.s’ttus’ c’cun¿píí’uuciicIcu e/u ¿tusc’ouui’ugc’,
gu ‘cucicus cuí ute.s u/u e/u <‘icuuucuciu it. tusi <‘uu//luí [<u/luític ‘u.u <u quite/íes tuiu’ic’í’cuíu ‘tu ucu u eícuc ‘tui/u ¿cuí> ti/tul u.> <It’ .5t’/i’ic’i<t5 <‘<u/u ¿cuí’
¡uer’scuu ucus ¡uí/í<iiccu.d e/u (tít <¿uit’ ccu/uc’uu/’tíei’cí ciuc’luc¡ cií’cu,ustcupuc’ucu.
la prcíhibieióíu de deseuuipefíar cl cargo de Directcur cmi mííás dc tres cooperativas -mírticcílo 62.3- mío parece que sea
mítul icabie milos euuipresas gestoras. 1uuesto que mío es uudmni sible imajiouuer ciii iimmíitc cíe elicuites a smc actuacióuí
¡urcufcsicuuiuil —mii ig.ciai qcue occuire comí otruis prolesmomíes— (¡ucudrimm a¡ul icarse mml crabajuiclor do la gestora emícargado dc MB
csut L7ooperativmm).
It :t Secúmí luí l.t.iC . luís dulíermíci omí es remí Ii ¡cídmís lucir lo L’ cící~ucmmí ti x’uí cciii el ¡ ) ncc mcm o scm s pu rí emites. q cíe mi ci semiuí
jurcu¡uitts de Imí ccumudiei¿uuí cíe suicicí. requuiereuí uíutori’¡.míeiómí cíe huí Asmímíílulemí —miÉ. 63.2—, buijcu pena de íuculidacl cíe
iiiemití cleree Ii tu simm mí leetuir mm 1 encercí s dc b cíeuímí fe y’ címíuídmí 1 taimir mí luí remííoei¿u mu mí mttcuuuiáticuí, cuí mi duí a huí
u’cs~uomísmíbi licitud tuerscííímu 1 cíe 1 cus duifícus ‘‘ peri cmici cus cien vuídcus ti luí LIcucuíue rut mix’ mí. Se ci tui al gc’ííí cuíso cuí qmme
esjueeimiltimcuime se exice luí mucutcírim’.míci¿uum. ecumiumí luí misuíuíei¿umi cíe ciecícímís urcsttíci¿tmm de fltími¡tis. etiruiuititis, tivuiles. u.
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especial sentido en el caso de deudas, fianzas, préstamos., que quizá deberían haberse
prohibido directamente para evitar perjuicios a la Cooperativa y evitar supuestos como
el de PSV. en el que un caso de este tipo ha dado lugar a un gran fraude -Cooperativa y
gestora eran dos entidades, pero funcionaban económicamente como una- También
considerabamos positiva la aplicación a este supuesto de los límites impuestos al
director
Como vernos, las normas que sobre el Director se establecen en la LC —persona física
encargada de algunos aspectos de la gestión cooperativa- pueden contribuir a plantear
las notas cooperativas más destacadas y especificas del régimen aplicable a la relación
entre la Cooperativa y las empresas gestoras, que al fin y al cabo se distinguen del
Director en el hecho de ser personas jurídicas; y ello, aunque su regulación ha sufrido
una ínerma importante respecto de la LGC anterior.
2. Gestión externa: Actividades de representación, gestión y organización
realizadas por terceros ajenos a la Cooperativa, en particular empresas gestoras.
Relación jurídica entre la Cooperativa y la empresa gestora.
La gestión externa de la Cooperativa, que no excluye la existencia y actuación de los
órganos de gestión cooperativos, puede encargarse tanto a un empresario individual
corno a una persona jurídica, profesionales de la gestión, lo que no impide que nos
refiramos a todos los supuestos sin distinción, con la denominación de “empresa
gestora”. No pueden analizarse todas las funciones que podrían encargarse a estos
sujetos y las distintas formas de actuación, porque sería imposible hacerlo sin olvidar
alguna —ya que pueden individualizarse según cada caso-, pero si pueden
esquematizarse los criterios que, en general, rigen la gestión. Suelen contratarse tanto
aspectos de la gestión interna de la Cooperativa y la comunidad, como la gestión, o
íuréstuímuu mus x’ e~ cumí ¡ esc~ tuicutí tít rut s cíe utímá 1 cucímí fimímí Iiduid. cmi cl miii. 63. ¡ simm q cme eh i mu meresmído p cíedo iii t erx’emí ir cmi luí
tcuímíuu cíe dcc isi buí.
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e
mediación e incluso en algún caso la representación respecto de las actividades con
terceros, además también pueden delegarse cuestiones que afecten a la promoción y, en a
ocasiones, a la liquidación o administración posterior
tt
Vamos a analizar, en primer lugar, las breves remisiones normativas que existen
es
respecto de las empresas gestoras, a las que en algún caso nos hemos referido ya,
actualmente y desde el punto de vista histórico. Veremos también los escasos supuestos —*
que han llegado hasta nuestro Tribunal Supremo para, a continuación, plantear su
e,
relación con otras figuras, jurídico-privadas, que pueden ser útiles para clarificar la
relación jurídica entre la empresa gestora y Ja Cooperativa, en general o en cada caso —
particular. También aludiremos, como otra opción posible, a la consideración de la
st
empresa gestora como promotor inmobiliario, en la linea del ordenamiento juridico
u.francés, seguido parcialmente por nuestro legislador actual en el Proyecto de Ley de
ordenación de la edificacion
MB
2.1. Regulación cooperativa actual: L(i; Rl) 2628/1995 para VPO. Interpretación de —
sus normas y aplicación tic las mismas ti las (i’ooperatií’as en general.
Nos centraremos en la LC actual, sin perjuicio de realizar breves remnísmones a las
MB
normas autonomucas y a la LGC anterior. (‘orno coíííplemeuíto de la primera
analizaremos el RL). 2O~S/l99S redactado para regtular la actuación de las empresas a
gestoras de Cooperativas, a raíz del escándalo de PSV.
u.
La LC abandona la expresión del principio fundamental del autogobierno y
MB
autorregulación cooperativa, recogido en el art.
2>2t1 de la LGC que nos remitía en
primer lugar a los órganos cooperativos y posteriormente a los sociostm
2í, quedando u.
¡ ‘~‘ Art . 2: ‘‘1<> í,’c’s ticltu í’ el gcu/u ic’pvut, cíe ¿cus S’tic’ít’<lctt íes ti c ucu¡uc’/’a Pi> cu.t <‘ciPP’.tfuí >/ uclí’ cdc’¿itt u mci//u tuitt’ <u e.ttcus 1.’ <u .5mcc u.
.scuc’icu.s.simu ¡uc’uymíicicu tít’ ¿tu e.suculu¡u’c’itltu e/u cf /ituu¡cí ¡¡<It’ ¡<u ¡uut’.st’uutt’ lev’ ‘. 1 luí tmérumuiuucus sitmuui lmím’es luís (‘(‘AA
Asi Icí mílirmuimí i’A/ (ANAi.l/t( 1 cmi ¡VV CANAl .1/Ji>. 14. ViCiEN’L (‘1 It Ji lA. F: ‘(cunteuuu<upitcc <u ¿tu ¡.0<
(;c’uut’/’ctl cfi’ ti ‘cucquí’u’cu/iicus ‘: Icumuicí XX x’uui. 1’’.... <it, ¡uuíe. Jití. mí
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excluida la intervención pública en la administración de las Cooperativas -a diferencia
de otras normas cooperativas de épocas anteriores en que predominaba el control
estatal, especialmente en 1938 y 1942-, pero no la intervención de terceros contratados
por los socios o por la Cooperativa a través de sus órganos. Quizá el legislador ya no
se ve sometido a la rémora de la situación politica pasada y se ocupa de la regulación
de las Cooperativas, sin dudar su autogobierno En cualquier caso, el gobierno de la
Cooperativa se encuentra en manos de los socios, y de los órganos elegidos por éstos,
que optan en ocasiones por escoger la via del profesional o empresa gestora contratada
2.1.1. Ley de Cooperativas.
La base legal de la intervención de terceros en las actividades de organizacion
cooperativa se encuentra, entre otros—art 91-, en el art 32.3 de la LC —art 131 y 542
LGC- que se refiere al supuesto de apoderamiento y cesión de facultades de gestión o
dirección. En el art. 323 LC se permite la concesión de poder a un tercero cualquiera
para actuar por cuenta de la Cooperativa, y la delegación de facultades de gestión y
administración en un gerente o director, con facultades determinadas en la escritura del
podert?í, y con carácter más o menos amplio —se eliminan en la LC los límites del art
60.3 LGC-, y en el art. 36.1 se establece la posibilidad de creación de comisiones,
comités o comisiones ejecutivas y las competencias de los Consejeros delegados
(siempre que los Estatutos o, en su defecto, la Asamblea lo prevean) —la LGC no hacia
referencia a la delegación de facultades a miembros concretos del Consejo Rector, a
i’míecíitmídcs legmíles. exturesmís ‘‘ cuí escriccmnmí tuticluhiemí ecuimící ¡ci imulerjíretmí (‘imuuliá cmi i>A/ CANAi3/iO. 14.
vKl/N’i’ (‘1 itt! lA. 1<: ‘‘ti ‘cunuc’putau’icu.s a ¡<u Leí’ (euuí’/’c¡¡ <it’ (‘cuuu¡uet’atií’cus ‘: ‘i’omuícu XX. x’oi. 2”, .. . cii ~uág.(>58.
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diferencia de algunas leyes de CCAAmV aunque la expresión “cualquier persona
utilizada por aquélla también los incluía a ellos (art. 54.2)-.
El apoderamiento suele basarse en una relación contractual subyacente, de mandato,
arrendamiento de servicios o relación laboral, o incluso en una relación compleja de
t
promoción, pudiendo también existir éstas sin representación Cuando este tercero sea
una empresa gestora, que asume las facultades de gestión, o de representación del u
Consejo Rector de la Cooperativa o ambas, nos encontraremos en un supuesto que
~ las l.c’’es cte Ucucuperati ‘<mus de mus UUAA tieuíemí pl ami teatmii icmiios di verstus, ticlcílituimí dci mci> si stemuía sim>> ilar mil de luí
1 ..(IC ci di st iiicci a éste segtium í It> s ea scus, posibi ¡ immiii do luí cicle gac ¿iii res¡íect ci de miii cmmíturcis cíe! eduuíscj o. mml cidiemudcí
tu mucí mí! mm1uocloramíí icuí mci cuí geumermí ¡ . y’ cm> muí góum emíscí mío trm.í tuíumdcí cuí abscu ¡cuí ci este t emiumí
¡mil ev del i’uui s vasecí (ley 4/1993 dc 24—61, cuí ci uirt.4 1 .6. retereimie a icus uíchuuíimíi stnuudorcs y mil ¡ )irectcír—geu’cuute a
comí mípcudcrmímííieuíto geuíeral. prevé la posibilidad de apoderoímíie¡utcus simígmuimíres a livor de otrmí persouía: ‘‘Kl
ti ‘cucu.sejo ¡fc’ctcup’ pcucic’a copíferir czpocic’u’anu ¿etutos .ci’uguilct,’cct a tuualuj U it’’ O/cuí ,“c’rvtuncu ‘‘. .uu expresi ¿uuí del
uí¡ícudcrmí mmiiemito siuígular pum rece smi fici emite mímírmí ci ¡egi sí mídon ecíimio iimmiii e de! mmii síu ci.
u.
La Ley 2/1 998 dc 26—3 dc Cooperativas dc lExtreuuímídura regmulmí la ecíestióuí cuí smi mírdieculo 36, mmcmmíqcme uit> ecmuuerctmi
el tilío de a1ícudcrauíu iemito: ‘lEí ti ‘Ttutusej<u lfc’c’ttup’ ¡uociP’cl culcurgap- aptucieP’cuuit¿i’uuut it <u ¡<um’u:up’ cíe cuualc¿niep’ peP’stu/tcu
‘‘lucir scmpcmcsto serio más lógiecí aludir milo delegociómí de mílgumías hectituides de gesfiómí.
1/mí Catuilufía, el Decreto 1/1992 dc 10-2, qcmc uipuueba el texicí refumídido che ¡mí Lev cte Ucuopermítivas, plamutea, cuí cl MB
art. 43. la delegación dc flíecultades del Couísejcu mí flivor de smus mííiemuíbros o de uuía couííisi¿umu surgida del niismmíu.
smi> hacer reicreneimí mil umptidcrmímuiicuito o ciciecacicuuí a terceros. 1/sto delecaciómí tiemie scms 1 imuíites cuí cl tráfíetí
emamuresmí ni mí! círd imitin ci y’ cuí otruí s ccmcsti cumues íure xisu mis cuí ci 43 .2 4 cíe sc’ mí cxc It u sixmís del U<utisej ci: ‘‘1’ iftuu’ (cus’ u.
ciiri’c’tp’ic’e.s gc’; u<?/’cu lt?d <It’ <u <‘/ucí <‘idi/u <íd’ ¿<u ti. citipt?/’t’/tiia. c’cu/t .cuqecíclpu tu ¿<u ¡it mu tic’cu gt’Pueu’tui estcuí> lt?< ‘icl<u hucu,’ ¡<u
1 .scuuuu¡i ¿ecu ti ‘u tu tu’cu(cuu” Juc’/cPucu/ucpu tú/ii c’/ttu? 1 <(¿[‘cc’ tcu /iuc>ttte (<u gí?.ttit luz coy> p’c’st tu icu ¿ cJtuc’ /ucu .ticit.u tic’¡c’gcuclcu. ¡‘pes í’tut<’t u’
<u ¡<u -1 .tc;upu ¿u fc’cu ( it~pu<1<11 ¿tu //uc’/uuti/’ít’/ c’X(i¡ic’cut imcc <It? ¡ti y tutu ¿<‘tu 1<> /c’/utii<’iti/t tic? <‘u, ‘tu/cus t’ ¡<u (i/’<upUt’.ttcu tít?
ic/ufu mutoc:’iu luu u <It’ a..t igttct <‘it u u cíe u’itt tu ¡uaclo.t ‘huítcupiScip ¿tu ¡u/’c’.ctcu<‘itl/u <¡u’ ‘ti cm ¡es tu /icu/uzcu.t <u ,ti¿uu’op’ <It’ u utpo.s
íuc’/tstl/ucu.t “«u lic.> It.> ciis’¡íuuc’.s <u ¡ucu /‘cu ¡cus t ‘cucl¡ue/’cu ti m ‘cus tic’ c ‘p’cVlit,
lEí uírt. (ml cíe luí le” 2/1999 cíe 31—3 cíe scíeieciuíches ecucupermutix”uís mímmdumicmi.uís ccuuíteumupluí luí delegmiciómí mí flívcir dc cus
tuimcmiibrcís cte 1 U duuíscj o. ccuuiscj ercís i mud ix’ ch ciucíes mu cmi cciii> i si¿u mí x ¡mí remí ¡ i ‘mídi mí listín cíe ‘‘¿ur<ulquuic’u’ c utu’cu MB
¡ueu~súutcu ‘ ‘. cciii luís liimiiimmci ulules de! mtíuttuttí do 2 dc este art i e cuí tu c1cme scumí cciest imu mies excluís iva s e iiidele cuí bies del
Udimí SC tu: ciip-t’c’tp’ices gc’uu e/’cu¡c’t. u’c’/ clic’ it u/u <it’ <‘tu e/u/cus. mit t:u[’g<u/uuii?/t Pci <it’ ¡it icic’/’c’t <¡u’ /cuP’iZcu<it u/u (ucu/’cu go/tu/u[¿cuS’<u
¡¿u u ‘<tu’ tIc’ ti/VOS (it’P1t’cuPtci.t Icu.s‘(¿u<‘u ¡[cutíes <it? ¿egcucicus ¡íc)/’ ¿<u 1 .scipiu/u ¿c’ct scu¡m.’O <u udcupu Zt/<’iu )/t c’.qu/’c’t’cu.
u.
luí I.cx’ 5/1<118 che i 4—12 dc Ccicupermimix’mis de (imilicití. prevé cmi scm mírticcilcí 4 i luí delegmíciómí cuí umuieíuíbrcus del
(‘cumíscj ci. sm¡j etuí mm 1 iuí>ites: y cuí ci 32 cotí rolaciómí a terceros. 1 ,a lev 9/1 998 dc 22—u 2— cíe Cocuperativas dc
A m’uígc’u mí ¡uciuuí ide. cmi cl mmmli e culo it>. luí iii terveuie i ¿u mu cuí luí gest i¿u mí cíe ciii 1 ercencí. tu cmii muí euuilurcí de! Uciiisc~ ci
iiidix icitumí liiiemite o cuí eomnm sí cumí. comí Iiuím i ces de! mu ticci curd iuímíri ci. MB
El teuccí refcmiididtu de ¡mí lev de U cuoperativos che luí Uouííctiuidmid vttleiieimiuia. 1 )cem’etcu Lcgisimítivcu 1/1998 de 2 3—6,
mío prevé de fonna exíureso el mí1iodermmmiiiemíto ci delegacióuí a ciii tereercí. 1/mí el art. 43 se ccuuutcmuí¡ula lo delegmícióuí
cíe tlmcciltaclcs mí scms uuíieuííbros imcdiv iduaimíícmute o cmi cotmmuisióui, deíít.rcu de! tráfico cuuípm’esumniuíl círchiuuaricí y comí MB
1 imuíitmíci¿umí mm determííimíuídas litecilcuides dície se esí mmmiii exclusivas del Commsej o Rectcir cutre luís ecumíles sc
emie cm cuí truí luí de títcínguir pcuciercs gemiermí les, ¡tu cí cíe mí cus siu ¿muí imídi mee tumímíeuí te mímute cmím teucercí e divo poder gemí enumí
só 1 ci 1ícuede itt ben sidci cuí ci m’gmudcí tucur el (‘tumisc~ ci. ‘1 ‘muuííb iém u itt ¡ .ey’ 4/ t i~) 1 dc 3 { 1—3 dc Utitiperat ivmí s cíe luí
u.(‘omuitimuidací dc Madrid se refiere. cii ci art. 42. mm ¡mm delecíuíci¿umm en míigcuímcu dc Icus ecumísetercus x’ cuí cl 45 mm luí
fiecurmí dci 1 )ircctmur simm mílcudir mí meneercus.
1 rs’ Numx’uumí’cí 12/1 99(, dc 2—7 hace dimití reicreuicia iuíclireelmí mml memmmmí dc! reemmnstí mí mmmc tereencu cmi el <i~~ se dciecctttmm
mtlcatimts taeculcuicles cíe luí e.esti¿ímm. cuí cl umrt ..i í .i .1. emití tcxmcu se reecuce ctmm ¡mí mtcutut mí pie 1 _
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encaja perfectamente en el articulo 32.3 -542 LGC~m24. que admite el apoderamiento de
terceros con relación a asuntos de gestión o dirección —generalmente a las gestoras no
les interesa representar a la Cooperativa, sino simplemente gestionar, mediar o ejecutar
actos de administración de Ja misma-. Se acepta el apoderamiento y la delegación de
facultades de gestión, sin someterlos a los limites del art 60,3125 LGC, y se prevé la
mnscripción en el Registro de los poderes permanentes; aunque siempre queda el limite
de la representación legal de la Cooperativa y los asuntos en que sea preceptivo el
acuerdo de la Asamblea General. Incluso en aquellos casos en que sea precisa la
intervención del Consejo y la Asamblea puede encargarse al tercero la ejecución de lo
acordado, o la simple mediación como intermediario
Interpretando el articulo 32 LC, respecto de la gestión externa, parece que lo más
lógico es que el apoderamiento o la cesión de la gestión sea realizado por el Consejo
Rector - es el Consejo el que debe apoderar o concertar la gestión por un tercero,
respecto de sus facultades atribuidas por Ley -, y no por los propios socios de forma
individual y previa o coetánea a su ¡ngreso en la Cooperativa, aunque también puede
mu u ‘ pu.32.3. 1/1 ti <u/m.seu’t i Pc’ c.’/c.up’ pc>cfró ct>uden p’ cuJítícíe/’cu u/míe/u tos, cutí <‘tu/pum> p/’mYetíd?t’ <u su, /‘c?m,ocacítipu, a c”u¡cu¡c¡uuie/-
(íCp’.sci/tcu c’ 0<1.5 ¡cucul ¿/cuclc?s /‘ep/’ese/uhatiicu.t te e.ttaíu Iec’ep’cipu e/u ¿a e.t<’/’i u ul p’cu tít> po<Ieu; y tu u especial pu tuppuí, u-cut’ c’
u ‘c’ 5 ‘it<‘<u p’ <u ¡ gt’~t’tule ci t/’ip’c’c’/o/’ <(uIt? t’c?p/’d’.dc’/u tarci a (tu ti cumupt’/’o u lía Pu’ t>tti/’g<u‘Pu ic’/i t<u. cpu tucfi/¡cczciópu ti /‘t’iocOtuo/u
cíe ¡cus pcucIet’<’c <It’ gc’snt’ktu ci cIít’c’cci<n czcñu t’cu/-ac’ic?t’ peflttattc?iutc’ se ¿,u.ccr¡b¡~’ó itt> el lfc’g¡.rPo cíe Sociedc,jes
c.>cufue/’cuuii’cus. ‘‘1”tiuuibiéui cl 32. ¡ dispone que al Couísejo Rector ccurresjituiide luí ‘cul/cu ges/it:’ uu. ¿a suuperí’isió/u de
fct.s cIiu’ec’/¡10.5 V ¿<2 /‘t’(itc’.tc’/i tcuciopu cíe ¿<u S’cucieclacl ti ‘cutí¡mcta/iva.
itt ñ ti) u (<u cris/cpu<¡<u cíe l.iít’ectcur ct/ u ¿<u ti odiperc/ timo pu <u Pu ocIÚha Pu <lis//u huí muye ¿05 cciflmpe It/pucias 1”
/¿ucuul/acles <leí ti ‘o,usejt.u Rectc,u’. pui excluye ¡<u u’ccspauusabiíida<l cíe síus nuic~nubrtus fleumie <u ¡a ti ‘oope/’cl/ivcl. J/’c>/tm¡tt a
¡cxv .s’cuc¿c,.c t.’ c,scuc¡adcsí v/íu’nIc’ <u /erccv’ccc Las /hcuñ‘ocies ecínferíciar cii Dírecicír sólo pticit’Wu <il<wt>z<ut’ al
p’ci/iccu c?nup/’c’scu PÍa 1 circiiuucu>’itu í.’ e/u Pu i/igum/u caso pcudp’cipu otorgcirsele ¿cus cíe: a) Fu’ jcur ¿as cf/red rices geilarculas cíe
cuc/míacti/u e.u ¿a ge.s/io/t cíe la ti ‘cuc>percutiia co/u sn/ación a ¿a juolitica geuucral estcub¿ecicía cpu la ,l.sanuhlea
<ue/uc’/’a¿ ¿u) ¡E:! ccuputp’<uI ¡uept/tmapueputie y dit’ec[cu cíe la gestión enu¡uresaru’cul ( .‘) (>/~5~p¡/~p’ cm la .Ásanubiecu (¡epueral lcr
u’t’picfi<’ o/u cíe cite/u/cts ¡<u ¡u/’cup mu t’s Pa cíe iuutm¡uuu Icuciciuz c’ ¿a asiguucucici’u <It’ «‘tui 1/cm ch it y la A It’nuop’icz explicatima cíe ¿tu
gc’stit Pu cIc’¿ c’Jt?ucic’ lo eccuuu<uní ccc> cl) S’cu¿ici /0t ¡<u .tuuspe~u.sióuu <It’ pcugci.s o ¿<u <¿mu ce/u u’cu
mitcqum’et¿ituu mmii cus el cnt i cciici 6< 1 .0(“ do ‘tun uímí tímuuhul imí. euíteuídi cuídcu c3cme scís regí mis dc mícmuumei ¿uuí
1ucudiomi mílíl i carse
Ox temí sirmmm 11cm> te mí ¡mis címipresmí s gestoras dc Ccucupertcti “mis Luí uícíes’ mm (U itt cli mmii mímídmí estuí lío Sibil idmud, acmuíq uc




hacerse así, y de hecho ocurre Los socios, reunidos en Asamblea, deben adoptar la
decisión de admitir la delegación de la gestión —por imperativo del art 21.2 LC-.
Si se trata de un apoderamiento expreso debería ser, en su ámbito, especial Se admite —
en la práctica que el apoderado pueda nombrar sustituto sin desvincularse o transmitir
St
el mandato, excepto que exista prohibición expresa para ello, lo que es dudosamente
admisible y compatible con la prohibición del art. 36.2 LC que, respecto de los u.
miembros del Consejo, prohibe que puedan hacerse representar en las reuniones —si es
u.
así con ellos, qué no ocurrirá con terceros-.
a
Salvando la interpretación general expuesta sobre el artículo 32 LC —art 54 y 60 LGC-
la gestión encargada a una empresa gestora no ha sido regulada expresamente como tal u.
por la actual legislación cooperativa, que únicamente alude a ella de forma expresa en
MB
el art 91 -131 LGC- en materia de viviendas. Nos referimos a la gestión empresarial
encargada a persona física o jurídica distinta de los miembros del Consejo Rector corno u.
uno de los supuestos en que es obligatoria una auditoria de cuentas Esta ausencia
MB
prácticamente total de regulación no impide que la remisión del artículo 91.1 .c),
u.
referido a la gestión externa de la Cooperativa, nos sitúe también —al igual que el art.




La permisividad actualm2<’ expresada se contrapone a otras noinías cooperativas como la
de 1931, en que se prohibía expresamente la gestión por terceros, continuando la Ley
MB
¡ 2” Pcui scm puirte. luís CCiNA c~cíe e Lucí> Imiuí ccimu tucuniimí s e cuojuermí fivas piopimís mit> sigcucmí m muí en ferio Iiomuicígémí co: ci se
cuí y iduí mí cíe el ci. ci It> comícciii ulmímí cmi si mmiiimires t énuí imícus mí ¡tus cíe luí 1 A C . tu b cmi mml cidcuí muí t cumímí cuí reí mmci ¿iii mil
Consejo Reetcír cci ccecíermtt:
mí les’ icí liumis vuisemí (ley’ 4/1993 cíe 24—(t), mmcm ecumutiemie muimugmímímí rehem’cmmeiuí mí este temuimí mii comí relaciomí mí luí
a cccli c cunimm emm cuuatcu’ict dc vis’ temidas. mmi cuí gecienal . ‘l’mtmmupcuco se refiere mí ello la lev 2/1998 dc 26—3— dc
u.Ctucpem’ttmix’tis cíe iExtreuuimicitíruí. mmm cmi cemiermil mii respecící cíe tus (‘cmtu¡ieruttix’uis de x’iviemid!uis.
a
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de 1942 en una linea similar; y también a la LGC de 1987 admitía esta posibilidad
aunque sujeta a determinados limites
Planteadas estas breves premisas, mantenemos que la relación entre la Cooperativa y la
gestora debería ser objeto de mayor desarrollo, en la normativa cooperativa, general o
especifica de viviendas, y abogamos por la aplicación a las Cooperativas en general del
RD 2028/1995, así como de nuevas interpretaciones doctrinales y jurisprudenciales en
la materia de gestión -la doctí.inat2í adunite los beneficios de este supuesto cuando la
a I.ex’ 2/) 999 cíe 30—3 dc sociedades cciopcrotivmís auudaluu¿mus eouumeuuu¡ulmu, cuí el art. 138, relativo a los smm¡ícuesttís
dc mítíditoricí de ecuemutuis obligaccuria cmi luís Cooperativos dc viviemídas, el caso dc gestió» mijena a la Cooperativa.
¡Emí reíutcicSci o luí oes? i¿ucu ajemia, eh art ¡35 referido a las ííomuuuas espocimíles do! Ccucísejcu Rector, picícíteo cuí ci
aparmuido 3 la uuovedací de limuuitar las reimíciomíes eiitnmm ésta y los ¿urgamios ecuo
1icrativos.’’’Lc,s ti ‘oopera/ivas cíe
viíiep/c/as pum:> ¡uí’udt’<ipí cu/orgcmt’ pocIeu’m~s t’e¡cu/im’O.9 a ¿ch ges/lo/u c’fl/ptvvat’ic/i ct pt’P50/Pt(.t fi.scccs,’ qu/c’ tic’t/gdti ///mci
re¿acic$uu lcubot’cul O cíe 5t?/iccici.t O 5C0/i pa”ie~u/es de ¿os miermuhr<us <¡el ( cu/isejo Rec/cup’. lías/a el cuarto gradcu cíe
cc>Auscn/gutikuiclaci c) segunucicu <Ii’ a/ituicícuci, <u .tc?fl/) cc)flyflgidt <u p</.P’e/cSs cíe Jut’c’¡ucu <fu’ los »ui.tfluci.s. /21 ui personas’
¡uuríciíc’cus cíe ¿cus que’ secu socio <u pap’/icípe <u ¿gui/u o cíe los cpu le/pu ¿u ,‘ci.t cíe ¿ ti cuu scgo Rectcn’. su> c’ó/ívuge. o upu
pczt’iet//t? cíe es/cus contpt’etudicio etí los gt’cuclcu.t Ot/lc?.5 t//t’t/CiOt/cJcicSs, O.¶’i cc>nuc> lanupoto ¿2 que//es ¡/ii’it’flht/ urna
u’e¿acit:i/u ¿abotal <u cíe seríic’ios co/u las peP’soncus jupiclicas e/u (cus cima’ ccupíc’u/’ríera clic/la circuí/us/c,uicía
Acleccutís. ticume cci ecuecmia el a¡ucuderacíuieumtcu a tercero cuí gecuorol, en el art. 61.4.
La Ley Navarra 12/1996 dc 2-7 mío hace muinguima referencia al teína, auuuque cmi el art. 37.l.1 comí nelacióuí al
Couísculo Rector, prevé la fmseaii’¡.aciómu por este de “fornía directa y pernmaPuc’/u/e ¿a actu¿accópu de las perso,ías
,í’ísiccus y }u4/’iciic’cus e/u las que líaycu clolegacícu la ge.sticiuí enu¡urccsapial que cuí /u/’cuucipio le corresponde.’ ¡El
icgusiuídcur miavomicí se sitúa uííás en el cauuipo de delegaciómí de luí gestiótí qcue cuí cl apoderamííieuittu a terceros, lo
que es positivo, delegacióuí que depemícle dci Comiscujcu Rector. cmi la qcíc puede iuieluirse cl reeurscu mí uuímí
emuipresmí gestcurum.
¡El texicí rcfcumídidcu de la Lev dc Cooperativuis de luí Ccuuíuctiiidtmd ‘v’tmleumeitmi>a, Decícto 1 ,eíuislativcu 1 ¡1 9t¡5 de 23—tu,
mit> une sé t ummíu ¡ucíccí luí gest i ¿umí 1icin terceros oj emitís o 1 cus ¿urgauucí 5 ecucu;uermtt i xcus cuí tu reocí It mci ¿uuí espee iiicmi de luís
Ccucu1ieruucix’mms cíe viviemícimís mmi cciii reimícióuí a luí ecíesti¿umí de itt uiciclitonitt tui mm muimícucumumí cutimí.
Emí (Juictí 1 cumimí, cl 1 )ecrctcu I/ h 9 t.í2 de it h —2. c~ cíe uipruebmi el texicí ret’tcuu di dci de luí 1 ..ex’ cíe Ccuc.u;icrativas, cuí síu ah.
98. ci recoge. cmi ténmuiuicus 1iuirecidtus de mícídimonimí extenía obíigafonia, dde mio ugmimilos. esta eciesliómí, uíuííqcíe sc
refiere mí ¡mu /est i ¿umí euíi;uresariuui eoumecchi da uuíízdiauite uuumumídmuto: “Sí ¡a gesÑciíu i?rnpre.muut’ia¡ ¿it’ /o ac’/iuvciad
‘‘uní tutu ¡ litup’icu st’ iucu cc’íuuc’ec¡íclcu, /fld’clia/u/ t’ ¿‘uitclc¡uiie/’ Pipo <It’ <pucupucícu/cu. ci p’souucus fisiccus o juuu—icíicas cfifep’euu/e.s
guíe ¡os »u¿c’cpu/uí’os cíe! (‘on.ce,m’c, Ktccto,’ cuí’! l)irecicur ‘‘ Ja nedoeei¿uuu es iuíteresoum fe, mí! rcferi rse a luí —cosi ¿iii <le luí
u ccix’i d mmci iiimíícmbi Iimíri mí—. hendí c~cci ebra muí imuu1icuuucr el liii> ite de —c címíl díu i en t iptí de umiuctídmíto. pcurqcíe 1ictede ser ou ruu
cl eciul fruí Icí jitur ci e cutí) se esí míbiezemí la rol aci¿muí un
4 icuí
cm 1 ‘es’ 5/1998 de 14—! 2 dc Cooperativas cte (‘malicia qcme, aparemutcmíícuítc mío pcnuíite luí ccsióum de Itt gestiómí a
tercerou. ííuccliumuíto míimugtíuí titmtio. lo sais”mí comí el mícuerdo dc los 2/3 dc lo Asuímííblea, simí íuericuicio de la cesmomí
dc ecíesticuuíes pctuicuaies —aif 12(14—.
luí Ley 4/1999 de 30 dc uuiarma de Cooperativas dc la ccumííunidad dc Madrid se refiere a la miuditonia en
ecucuperativas de vivieuídas emm ci art, II 6. e. y cuí gemíeral adííuitc el uiouuíbramíuicuítcu de mmmi Director., mio de cmii
tercero, y la dclegaei¿umm dc facultades cus algcmmíos comísejeucus —mmd. 39 y ss-.
¡ PA!. CANAl.!EJ() cuí PAZ CANAIí JO. N VJCIENT Ut’it Ji IÁ, F: ‘‘ti’oníepí/círios <u la Lev tijepueral cíe
ti ‘cucu;uep’cuuiícus ‘‘: ‘i’omíícu XX, sol. 3”,... cit, pág. 698. Afíade c¡ue ‘‘(<u /‘e¿a/o’cu iuimdlczcu’cin legal i,uciL’ec/c, ci ¡<u
¡>c’pu etp’cuccciti g i’s/ti/’<u i’ic/c’puicu CPu ¡cus ti! ‘ <¿míe Os /t’ p/’t’ct’¡u/cu /‘ed’t’¿cu ti’ que’ e/u pci uIt’ t’.t¡iliccu. 5t’gmm/u cfiji~uuo.s. (tu <luí pa
pt’g ¿tu tít’ ¿tu tJ/ci tui it 1cid . ¡u tu ‘ZtiS</ tíc’ Itit tc’<tc u /c?5, <fc’1 <u Vi 129, 6) u ita/cc c ‘cunjc.m c’t>flh>’c/pi’.5t) ¿u caí//e/a cutuiiabuíscu ¡tu
t’xigi’u it’ cci <1<’ ¡<u tuut<Ii u tu P’icu <it’ <‘mi cc/umc/a ‘Pi e/m’c ‘Ptu~ fucuP’ec’e <¿cSut> <¡uit? ¡cus’ cumicIittum’c’s licuui <It’ ~up>uuuuiuu<’i<uu’st’tcuuuí¡uic?uu
.s’c’u/uí’ ¡¿> u c’u¡uclt’s í’c ‘cmnc.inuica ¿/i’ ¡<u gt’.c/íón ¿u tic ‘t utac ‘¡¿5/> (qnc’ /‘ctsut¡/i’u <It ¡a cc utiict/ui¡;dcici.) tít ¡<mu’ <‘cuscus tic’
¡uc’/c’u ‘u uges’ u ¿u/u tít? ¿<u ti ‘muí uf ic’/tu ti m’c’u ¡ucu ¿ii/tic ‘itiPucu 1.
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Cooperativa contacta directamente con profesionales del sector, más que cuando se
trata de intermediarios entre aquella y éstos (prefiere el mandato o servicios y no la e
mediación)-. Algunos temas puntuales de la gestión de la Cooperativa por un tercero,
e
empresario o empresa, podría desarrollarse en la LC, al igual que hizo la LGC,
disposición adicional 51, respecto de la institucionalización del letrado asesor i2
designado por el Consejo Rector, unido a la Cooperativa por arrendamiento de
e
servicios o relación laboral o como socio de trabajo, que responde civilmente por
MB
negligencia profesionali=í>frente a la Cooperativa, los socios y terceros; y también
respecto del Director, apoderado del Consejo, en el articulo 60 y siguientes. También a
por las mismas razones de especialización se acude a la profesionalización de la
a
actividad de auditoría de cuentas, aunque limitáda sólo a algunos casos Al igual que se
lograba seguridad jurídica con el asesoramiento jurídico a la Cooperativa, la dirección u.
controlada y las cuentas auditadas, se conseguiría lo mismo respecto de la gestión por
u.
una empresa ad boc, su actuación, responsabilidad., incluyendo algunas remisiones a
la misma en la propia LC —algunas de las cuales estaban previstas en relación al MB
Director de la Cooperativa en la LGC, y han sido eliminadas-. En este sentido podrían
u.
tratarse sólo aquellos aspectos estrictaniente cooperativos y otros, de derecho privado,
a
en aquellos casos en que la especificidad cooperativa imponga determinados criterios
que deban respetarse en el contenido del contrato de que se trate o sus efectos. Dicho
e
‘> Regalamí esta fígurmí: cl art. 73 dc Luí ley del i’ams Vasco (Lev 4/1993 dc 24-tu), el ami 47 dc la Les 2/! 998 dc
26-3- dc Utuoperativas de 1¿xtrcuíiadurmí, el art. 46 tic1 texto refmuuídido de luí Ley dc Ucucuperativas de luí e
Cuimituumidmud Valemíciamía, i’)eeretcu Leg¡siumtivmu 1/1998 dc 23-6. luí disposicióuí adiciouitil 1’ dc la Lev Navumnma
¡2/1996 dc 2-7, la disposiciómí adicional U de la Ley 9/1998 de 22-12 dc Ucuopenativas de Aragón y el art. 57 dc
la ¡ e’ 5/1 998 dc 1 8—12 dc Ucucipcrati vas de Ca lieja. No lo truitan la ley dc Cooperativos amídal u/a mii la MB
camalumuimí. luí luí lev 4/! 999 dc 3!) dc muimírzo de Cuopermitivas cíe la ctumuicuuiiclmud cJe Mmidni d sc rehiere a imustauícimís
ecuuuscil tivuis ci asescures cmi ci art. 48 cmi gemíeral. y cmi el ¡ 17 respecto de las Cooperativas de viviemídas.
luí miecciumí 1 U el imííiuímí luí rei’ereííci mí a estmí 15 gcirmu
A! CANAl 1 EX), N . y [U1/NL Cl’ it f tUx. t< : ‘‘ti ‘tmme/utcu /‘i<i5 <u ¡tu Íd’U ti ;e/ut’/’cu¡ <it’ ti u utt(ic’/cu/im’cus ‘ ‘: ti mulo XX. xci!
u,’
— ... <it. pág. 863. luí tu~ic.icmi cíe immc!muir, emítre curtís smi amiutiizcíduis. luí himummntí dcl lemruídcu musescur, huí ptusiluilmtmídtí.
cuí cliiimii ¿iii cíe CIII ti .1A, eh fmummíemituu tIc 1 mis U dumuíueruít iv u t s imímpímesto ~>um’cl mmm . 1 21) tIc la CíE x’ se u mc mcmii i/.miclo
e
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contrato, si se entiende distinto o autónomo de los ya existentes, podría ser atipico por
carecer de regulación, aunque parece preferible acudir a otros ya regulados.
La opción que en la actualidad podemos estimar, en ausencia de regulación expresa de
la figura, consiste en interpretar extensivamente las normas que se refieren a la
dirección y gestión de la Cooperativa, proponiendo su aplicación a las empresas
gestoras, como personas juridicas encargadas de la misma Ya se opte por la
modificación legislativa propuesta o por esta interpretación de la LC en cada caso
concreto también se podrá acudir a las normas de contratos existentes que sean
aplicables, mandato, arrendamiento de servicios. Vamos a plantear algunas cuestiones
que se encuentran incluidas en las normas cooperativas y que podrian aclararse en
beneficio de la actividad cooperativa y de la actuación de las empresas gestoras.
Conio hemos reseñado, la actual LC permite el recurso a empresas gestoras, en los art
32 y 91 -54, 60 (no incorporado) y 131 LGC- ya citados, permisividad opuesta a la
prohibición de la Ley de 1931 La actuación de la empresa gestora será más o menos
amplia desde el punto de vista juridico. y podrá considerarse, en su caso, la de un
promotor inmobiliario, o una representación con base en un mandato, un arrendamiento
de servicios o contrato de gestión u otros, o de éstos sin representación, o una simple
mediación técnica o material. Analizando los distintos momentos de la vida
cooperativa:
Con relación a la promoción de Ja Cooperativa, realizada o no por ffituros socios, en Ja
LGCí3<t anterior se planteaban dos opciones, permitir o prohibir la intervención de
Sumísaumdose cuí smi carácter socimil. 5 cus fuuuemouies Scuui clic/tui/uit/cc,’ .t’¡ 5<~/’ t/JP/5 ticícícus ch ijerecito ¡cus ac’rcet’c/o.v guÍe
<ud (u ti’ ¡<u 1 st/u/mI> ¡c’cu ~c’¿cu.S c ic>¿ ti c:uuusc’jcu ¡?c’c’/cuu’ c¿ udc’ sc’cu/u i/u.sc’/’ili 1 fu ¿cus e/u mu ‘u l?egi.s’/ mci ¡u mi Juico
cu~uei óui dc mub ligar ci t cudcís cus 1íncu muí cutcu res mí ser scuei cus mit> mutis ~uuímecí mí mí eem’tmi da mmml x’ ecumuicí e stmí bmí reciae muidmí luí
1 Á ;( ptmcstci c~cmc lucudinimí putrutii¡tiu luí 1írtuuíicueiómi ecucipentimix’mi. lEtí mml emíscí mícluuuitieuícící dídme Idus 1írouíiotcum’es 1íociiuímí
mmcm se; .‘‘cmcicus —;ucmr eíemum;ulc.m cus c~cíc scumm mumiemtm¡um’tus de mmmímí emuipm’esmt ítesfcurmm— ptuclrmui estuibiecerse e’’1um’esmmmiieuime la
721
promotores no socios, que suelen estar relacionados con la empresa de gestión. La
nueva LC opta por la exigencia de que los promotores reúnan los requisitos para ser
socios, y todos ellos constituyan la Cooperativa. Por ello la intervención de la empresa
u’
gestora en esta fase permanece separada de la de los socios fundadores. Esta es la
tendencia de la LC, admitir la delegación permanente de la gestión, incluso desde el u’
inicio, y cerrar la puerta a la incorporación a la Cooperativa como promotores de
mm
algunos miembros de la gestora, que podían desvincularse después —lo cual es positivo
u
y separa claramente la actuación de Cooperativa y de gestora- Surge la duda de cuales
de las funciones de los promotores, especialmente en la relación con terceros, pueden
delegarse en una empresa gestora, en el caso de que se opte por esta solución -como
-‘u
gestión de negocios ajenos sin mandato, posteriormente ratifucada-. En este supuesto,
pensamos que sería deseable que su actividad abarque asuntos en que intervengan —
como simples mediadores y ejecutores, y ello porque su propio contrato está pendiente
MB
de ser ratificado, aunque también pueden actuar como gestores, e incluso como
representantes en alguna cuestión, por supuesto pendiente de ratificación —
En la relación que surge entre la Cooperativa ya constituida, y sus socios, con la
empresa gestora deben tenerse en cuenta los principios establecidos en las normas
u.
cooperativas de irnposicióul de limitaciones a los socios en general y a los órganos
cooperativos por smi actividad profesional incompatible con la actividad cooperativa. —
Esta circunstancia no es tan importante respecto de cualquier socio (sin embargo la LC
la prevé en el art. 15.21 permitiéndole ejercer la actividad competitiva si lo autoriza el
Consejo Rector), pero si cuando el socio pretenda intervenir en los órganos de gestión —
____________________ __________________________— e
resjucuimsuthuiiiciuuci de emídmí címumí cíe dimís ¡ion Icí mícicímícicí cuí emíscus de ecíluumí ci dcílcu. mímuuíc1ctc mmci imusresemí cuí luí
Coopcnmxtmvmt y atmnc1ccc luí Ccuo1ucm’citix’a mcsccmmía los actos necmtmc’ucctos mcl muucmccís ncs;ueetcu dc lmcs ectesdiomies ecu qcce
tu ay’cmu> ;umtrt i ci pado sim> cumucumí erse ci imullí cocí u u iritis, y’ sic muí p ¡‘e esmmmlii ccicuí dci ci mí 1ui mi/ti cíe ti Omuipo razomimihul e d cmramíte cl
eccuul se les ;utcede cii9 ir mije¡itt neshuomí smi u iiicimí cl. mit muí cxi tuir cju me estémí viiicutí mícicus mí tuertie tcu iduid . —
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cooperativa, o pertenezca o tenga cualquier vínculo con una empresa gestora
relacionada con la Cooperativa. En este caso, deberia plantearse el conocimiento
necesano por e] resto de los socios, no sóJo la autorización del Consejo, sino de Ja
Asamblea, y su no oposición y, como dice el art 268 LC —63 LGC- la imposición a
dicho socio de la prohibición de votar en la Asamblea correspondiente Por supuesto
este socio no podrá formar parte del Consejo Rector de la Cooperativa, ni tampoco
podrá ser Interventor por la incompatibilidad planteada en el art 41i1.b) de la LC -
62 1 .b) LGC, que también incluía en ella al Director- salvo que lo autorice la Asamblea
La incompatibilidad podría ampliarse en cualquier caso no sólo a todo vinculo
profesional propio sino a aquel en que exista un vinculo personal familiar con
profesionales del sector, supuesto más frecuente en la actualidad de lo que seria
deseabletuí
Con relación a la liquidación de la Cooperativa se plantea un problema similar. Debería
aclararse si esta actividad puede ser ejercida por una empresa gestora —lo que no parece
admisibie, puesto que los liquidadores tienen que ser socios o asociados-, y con qué
contenido -pueden realizarse actividades de mediación y ejecución de la voluntad de
los liquidadores-.
En orden al ámbito de actuación de la empresa gestora, o de cualquier tercero
encargado de la gestión, debemos distinguir según el órgano que tiene atribuida la
competencia concreta a la que nos referimos, sea la Asamblea o el Consejo En el caso
de la Asamblea no parece posible delegar totalmente y en general la gestión de los
asuntos, internos -de la Cooperativa o de la organización de la comunidad- o en la
Ass cuecímie cuí Imí S’i’S. 29—tu— 1 986 lAr. 4793). mictmmc1díc cmi huí relmíciómí euífre cus c’urgamícus ccucupcratis’íus y’ luí culípresmí
gcsmcurmí dc Itt Ccmcu1ícrmítix’mí. dicte tiemuemí simíemulos fiímííílímíres cutre si. luí les’ 2/1999 dc 3! —3 dc scucicdumdes
emícuíueruícix’uís mímídmílmu>’.uís ¡ulumumíemí huí íurcuiíitíieic’umu de dlume icus uuuicímíbros del (?ouíscjcu temígmímí relmíciómí persouumíl ci
hímímulimmr cciii icus emíemíremudcís dc luí cesticumí —cmi mícuctí mí pie tu2—.
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relación con terceros, que precisen el acuerdo exclusivo, preceptivo e indelegable de
aquella -art. 21.2 LC (43.2 LGC)-; aunque si podrá encargarse la actividad de
mediación con terceros o la representación frente a ellos, o los aspectos de ejecución
mm
material de los acuerdos adoptados. En los asuntos en que no sea necesario el acuerdo
de la Asamblea, pudiendo actuar el Consejo Rector en ellos como órgano cooperativo
con “vis atractiva”, éste podrá encargarlos en su caso a un tercero
mm
La representación legal del Consejo y de la Cooperativa, que corresponde al Presidente
e
o Vicepresidente, no parece que pueda trasferirse a un tercero, al venir determinada por
Ley. Es criticable en la nueva LC la exclusión de la limitación de los asuntos exclusivos
del Consejo, facultades que la LGCii2 no permitía que friesen transferidas al Director o e
gerente al que sólo se le atribuye el tráfico empresarial ordinario Estas expresiones,
u
aunque referidas a la figura del Director, las considerábamos aplicables a la gestión
delegada en cualquier tercero, limitada a asuntos concretos, y no general o permanente u.
Así, según la LC puesto que el Consejo Rector es el órgano de gobierno y
a
administración de Ja Cooperativa, nodrá contratar con empresas gestoras Ja
representación con o sin mandato, o con base en tín arrendamiemíto de servicios, o el m
níandato o servicios sin representaclon o cualquier otra relación, referidas a asuntos de
MB
administración sin limitación —se exige, en el art. 32.3 LC, la inscripción en el Registro
de Cooperativas de todo lo relativo a los poderes de gestión o dirección con carácter MB
pennantente-, salvo la referida a materias competencia de la Asamblea o a la propia
MB
representación legal. También podria encargar a dicha empresa la mediación o la
ejecución de las cuestiones decididas por la Asamblea. La supresión de los limites MB
citados, que entendiamos podrían plantear incluso la exclusión de la gestión externa, MB
(cummtcmímdcu cío clicbcu uím’t¡emuluu cum titula a pie 125. MB
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cuando ésta sea permanente y absoluta —es decir la prohibición de los supuestos que
puedan identificarse con una promoción inmobiliaria encubierta- debe interpretarse
negativamente, salvo que realmente dicha promoción se regule en esta u otra norma —
como pretende el Proyecto de Ley de ordenación de la edificación- Quizá esta
solución, aunque a posteriori, sea más útil que la que ofrecía la LGC.
También exigia la LGC. en su art. 604, que la responsabilidad de la empresa gestora
por su actuación ffiese exigible tanto por la Cooperativa, como por socios y terceros
ajenos, en caso de dolo o negligencia o abuso de facultades; lo que nos situaba ante la
regla general de la necesaria exigencia de diligencia profesional. La supresión de esta
regla en la LC actual nos exige acudir a la regulación de los contratos civiles o
mercantiles celebrados entre la Cooperativa y la empresa gestora para solucionar este y
otros temas
Hasta aqui la interpretación y aplicación de algunas normas cooperativas relativas a la
gestión. Como puede observarse, las cuestiones planteadas pueden deducirse del
estudio e interpretación de la regulación cooperativa vigente Otras se han visto
alteradas respecto de la LGC, por lo que, o deben niodificarse, o conformarnos con
acudir necesariamente a otras normas no cooperativas Dichas normas no suplen, sin
embargo, la carencia más importante, la limitación relativa a los asuntos respecto de los
cuales se apodera o se plantea el mandato o contrato de servicios, que deben continuar
siendo determinados, sin que se admita una remisión permanente o que afecte al
control. Sólo podrá admitirse una delegación general de la gestión si la actividad que se
contrata con la empresa gestora es simplemente de mediación técnica, sin
representación, o de intermediación material o ejecución de lo acordado por la
Cooperativa. De cualquier modo, la forma en que se delegan las actividades de gestión
725
no tiene porqué ser exclusiva y excluyente, pudiendo apoderarse sólo en relación a
algunos aspectos concretos, contratar los servicios de administración de la gestora para
otros, y admitirla como mediador respecto de determinadas cuestiones en relación con
u’
terceros Generalmente todas ellas se presentarán unidas, siendo dificil diferenciarlas “a
epriori”
u
2.1.2. RD 202811995 de 22 de diciembre.
Hay otras cuestiones que también deberían aplicarse a las Cooperativas de viviendas en
a
general, completando la interpretación presentada de la LC, e imponiéndose a todas las
Cooperativas de viviendas, al margen de su situación administrativa. Nos referimos a
las previsiones y limites planteados por el RD 2028/1995 de 22 de diciembre, por el
u.
oue se establecen la~ u dicionesde acceso a 1~ Imnanclaclon cualificada estatal de
viviendas de protección oficial promovidas por cooperativas de viviendas y —
comunidades de propietarios al amparo de los planes estatales de viviendatm33.
e
La Exposición de motivosti4 del RD plantea claramente el problema de la gestión de
u
Cooperativas, que es su objeto. Se refiere a la necesidad de aportar normas en relación
a algunos aspectos necesarios, y en las cuestiones de Derecho privado en las que no —
entra manifiesta que la regulación aplicable es la que corresponda en cada caso. Los
u,
‘‘~ I«>í. dc l6~t~it)t)tiu. Ar. 1 3jfld)9b
MB
‘‘la i’alorcu<itt/u ¡uds1/ud <¡u/e e/u ge/u t?P’<ul r/uerc’ce ti tic’scip’p’c>ilcu <it’ (<u ¡uculi/ic’c/ cíe i•’ u ‘ietuticu mu ci cie¿ue ocmllta/’ si/u
enu¡uctP’gcu, ¿a existe/ucitu <le lcugu//uc/.t cpu’ c>íuligcuuu ci ut/ucu ¡ueP’u/iau/e/i te cuctuuculizcuc’ic,mm tic’ lcu.s Pu c>P’u’uucus cuí las <¡mit’
cuqu¿cc¿la se ¡ma iclc> ¡ulasnuczuuc(o. Ial es el cc/sc> cíe Icis p/’Ofluocio/ues de vii’ic’pudlas ¡¿coatícus a ca¿uuu ¡uc>r ¡ietstu/icus
/isiccms <jite se cigruupcnu e/u coo¡uetatii’as cíe i’im.’ie/ucIas <u e/u cocpuu,muí’clcucles cfi? p/’tupietat’icus Jucu/’a copust/iiir SuS MB
puíquicz uií’ie/ucicu. /‘c’sjuect<u cíe lcz.s <mcc/les e/u /ucu ¡uc,cos cc/sc>.s la faltcu cíe cc’upcuc’icicucf cíe gestic$/u ci cíe /‘e<ui/1505 cíe los
c>sociacicus cm co/puui/uep’c>s, cucc>/useja y, ii<u.Sttu lucuce obligcícfo. tu </SCso/’<mfltic’/utO <íd’ expc?r/t>s para lleu’c,r a fuu,euu
tét’cpu1/mo la ¡utcunmcuci<Suu, fue/o e/u (<Es quid’ Pu <u c’alue c’ie.sc’ouuocep’ 1<> t’xi.s/e/icici cíe mu/u fe/u<)d/ie/iO. co//mo es Icí apariciO/u u.
cíe e/pupresas cuuyg <ib/e/o social es nrecisa/pue/u/e la ecs/ícúpu pu’afe.siopua(izacfci cíe /cule.s coouuet’a/ivaS 1
(Oc/u u/u miciacies <fe jurcupie/a/’ios. quid’, am/pu i’it?/ucíc> po.suti UO ¡uci /‘cu es/ru/ctuu /‘<//‘ ¿<u c’ie/pua/mcf<u, huícíe cotíllevcu r el /íe.5Cdi
cíe cfi’smit’tuucuc’ el scnu / icfcu solicfatiti <¡tic? <‘<u p’cucteri:a a estos /iuuo.c <it? tuSu.uc.’ icuc’it’Smu y a t?stOd />/‘o/pit’uc’ic>/i es cíe
‘ietutf cus. Puu ‘stese/uticí <u c’ ‘~‘iuu igmut’t/’cu u’ c¿mie ¿tu /‘t’¿a tío/u cíe ¡u’>’ ctudufue/’cut ti ‘isucus y’ <‘tu//u uuPPt’P’i>5 <“u luí ¿cu.s ges/di/as
<it’ ¡tu ¡uu >mmuc>< it u/u ¡uí’ u’>tuuc’cemu <u ¡ <u/ii ji itt:> <It’ ¿tus /‘c’¡<u c’ u tui es ¡mi P’icficuu—ji mil cutlt/t’. u’>’ mt c?tc’.50 /‘tt u iStc’u¡u ¡t’ci’P’ ¡tus /uciPc/i</.5
<¡uit’ /í’guu¿cm u u u tpo.’c cus¡uí’c’/c 1.5 <luí c’ <?/‘ m’<’tcuuu cuí it/Pu’ Pt~s ge/ut’m’cu ¿ tít’ cii <¡idus ¡it ‘tun>; ucicu/u ex’ pcuc’cu uu.su u juP’mu/uic’u. c’uu tau u /uí e/u
<‘mit/uu/u’> tus»i/’t’u u tu c’u¡utc’>uc’u’ ¿cus’ ay‘uucic’u.s ¡uui¡i ¿ictus qt te /‘t’~/’t’5t’//ttu ¿tu ,6/ucu/uc’icu <‘itu/u c’mitu(iii <‘tít It> tít’¡ LS’tt/<l;’> t’mu /ptt/tt’¡/’ici
<It’ i’ivic’>mtto’ MB
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asuntos que trata pueden resumirse en los siguientes, referidos a la relación entre lasmus
empresas gestoras ‘ y las Cooperativas: forma y ámbito de esta relación, requisitos que
deben cumplirse para acceder a la financiación, responsabilidad de las gestoras; además
de alguna cuestión respecto de las Cooperativas -inscripción en el Registro de
entidades promotoras de VPO de la CCAA que se trate, como exige el art II a-. El
RD se aplica a todo el Estado, según la disposición adicional únicaí3ó, en base al art,
149.1.13 de laCE, y el 1491.6y 8 parael caso del articulo 4
Centrándonos en su contenido, y en aquellos temas que pueden ser de interés por
afectar a la gestión externa de las Cooperativas:
Con relación a la forma de los contratos, el art. 11 .b)muí del RD exige que el mandato o
poder de representación sean expresos y conferidos por escrito, lo que está previsto en
el art. 323 LC -542 LGC-, y siempre en nombre y por cuenta de la Cooperativa y
según sus instrucciones — aJ igual que los art 32.3 y el 21 2 cuyo contenido es más
especifico y completo que el art 601 y 3 LGC-, prohíbiéndose expresamente la
sustitución, la irrevocabilidad del mandato o la exoneración de responsabilidad del
35 CARRASCO [it/Rl ERA. A: C( )IZDiE14() 1.! )13A’lO, lE: (‘i(iNZALIEA CARRASCO, C: ‘l)erec¡uo cíe ¿a
c’cumu.stru,cc’6’3u u 5’ (tu í’ií ‘iemucicu ‘‘ ... cii pág. 43 1 . ‘‘(“cutí cesta mi tu/nua se pp’eteíidic’ t’it/u’ sc>¿uic’iO/i a ¿a cu¡ua Pido/u <it’
CP/i(imescus <‘iii ‘tu cub¡e Idi .scuc’idi 1 c’.s ¡uP’t’c’i.sanu e/itt? (tu gc’s/iO/i ¡3 /‘ofc’siouma liza cf tu cíe tci ¿es cocíjute/a 1 ií’cu.s m’ <‘(unu tmi/tm idicucles
cíe li/cuí> Pci ictus. quuc’ ¡>uledle <‘<3/u ¿lteícu P’ tel mítu.5g0 cite t’ieui’it’imiar e¿ .se/mtidfcu sculiciaricu qmi e carcucterizcu a es le ti¡ucu cite
cusuuc’ucuduciuu y. <‘tu/u dImí la muíecesiciaci cíe juercficia <leí diturtec¡io a cubue~íer ¿cus cuvmícias puib¿icas c¡uie /‘ep/’ese//ta la
fimucumicicuc.’ión cu,al¡/it’cucia <leí listado ce/u nuateria cíe í’iviencia para uisc> prcupicu
~>“ ¡Este Rtecul Decm’e/c, se <ficta al anupcsro cíe ¿o establecidcu e/u el articulo 1491 1 S cíe la ti ‘ouus/i/ucicín. salmo el
arilcudo 4. cjuuíe .serñ cite ci,uulic’aciót/ plena cíe acuuet’cicí c’otu tel tiulicutlo 149.16 y A
~ Art. 1. 1. Jcus ti ‘ocupce/’atim.’cus cite viviemucias ¡uronícutcu/’cus cite í’iieiemmcicu.s’ cíe ¡uiíu/eccio/i oficial destinadas a muso
projuicu l~c~’<~ ob/e/uerfiPucu/uciacici/u cualificada cesta/al cuí <uníparo time los luía/íes estatales cíe >eíieíep~<f~, cfc’bturápu
cuinupli/’. acienuás cíe lOs p’equuisitos cupliccuiules esuablecicicus tutu las //O/’d/idus cup~’oiucuttut’ias cíe dicluos ¡ilatues. (cus
siguuitemu/ces ctumuc’iic’iotuces: ¿u) tui el s upuíces/cu cite q mice las ti 00fi eKa tiia.s 0/ o/’guit’/u nmcu/ldicutris u> hi0<ií?/C5 de
reJi/í’stu/u/cuc’it tui ¡it/ka tel cic’.scut’u’cul¿cu <it’ ¿ci ge.stitiuu <it’ la prcu//uoció/u, la¿es nialucicutos ci ¡idudií?/’ct5 cieluenipm set
’
cutípues’c’u.s y cmuuift’ picicus uuuu’ te.sc’ritmu. lcu.s nucutudia tau ‘ic.s tu cu¡i<ític’m’cucitus ci<“u mícuu’ciuu .5tt’fltm~/t’ cpu /l<iflu ¿u mce y it it’ cuuetu (tu cíe
(tu E cucu uc’P’cuhm ‘<u ‘ t/c’ tu <‘tietc/tu (ti/u lcu.s tuusft’uí cc’mt’u/ute.c <It’ i’s tcu cie¡uc’í’a <‘t3mi.stcu/ í’rj3miesdifl/c’// It’ ce/u tel ccuPu /í’a Pci ia
~íecu/u u> icidim u cite1 puicumicicuumíe tít’ t¿ mice c’¡ /muc’t/ucitu tcupic u u luí/li fi ‘te síus’ titmi/tu 5’ /utu pu mci/di/u <udc/u itírsce <‘¿ciu/smc ¿cus dice
mu’’> cutíS/u i¡icftic1 tic’¡ <>icií tdicu leí ci iitudice/. mmi tic’ c’.vm i/tc’l’</<’im mu u tic’ ¿u’ /t’spt uu>.d<í ¿u ilic icucí <¡el cmttu/id¡cu /c¡p’icu m’u tu¡ucicic’u’cudim u
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mandatarioiflS -irrevocabilidad y exoneración que se utilizan a menudo en la práctica-.
Cuando el contrato sea de arrendamiento de servicios o análogo, el art 1 1 .b)muv exige
que si la Cooperativa resuelve, sólo indemnizará los perjuicios causados, sin posibilidad
u’
de que el contrato establezca otra penalización —lo que es frecuente en las
Cooperativas-.
mm
Las facultades derivadas de los contratos de mandato o arrendamiento de servicios o
análogos, o del poder de representación, sólo abarcan actos de administración y no los
e
de dominio o los que precisen el acuerdo del Consejo Rector o de la Asamblea General,
u.
en previsión impuesta por el mismo lIb) del RD, en su segundo párrafotm4t>; que
resuelve la duda de la extensión del mandato, especialmente respecto de los actos de MB
dominio —cuestión ésta que podía deducirse de la interpretación de la LGC pero no de
e
la LC actual- Otro tema diferente serán los derechos de terceros de buena fe con los
que contraten, que siempre prevaleceran. a
‘~ CARRASCO lulER lERA. A: CC)Ri )i £R() II )BA’rt ). lE; ( ~tIN/A IlE! CA RRASC ), U ‘l)eu’ec’jucm cíe ¿o
ccupusl rmIc’cíci/u 5’ Idi 3 ‘im’ie/idfa ‘. <‘it, pág. 456. ‘‘lEs/ce I.)tect’tetcu tía tcu cíe ceiitcue <tule la 1/u tet’cicí.sicicm/u cíe mi/mc’ t’/i ticiací
ges/cima <‘<upu <u mulo/u onuia cíe ‘ces tic 1/u f/’c’u mh te a¿ cci¿t’ctimO <fice/tu íuu c’ap’ <u uímucu di tuucuc:uóm u >.uj{ju ce ¿<u ¡imucupucicucióui fuicese cu
i</t’<//’ di n/cu/u <dv tice muí mci hic’/’vci/udi iii i’i<iic’ci —<listi/u ha dcc ¿<u 1 ‘<it ttut’/’d¡tu ‘tu tu ¡tu ccucmu mi/u ¿dic/di— co/u <ñuini <u cíe ¡mi d’/ci e
>jyjít’t’5a ticul te/u ¿<u urdí/licucíoo ¡E/u c’stc’ sc/utic1 u.u.s te u”.5igte dple (cus nudi/utltitcus <‘mi/u <tedlicícus pat’ (os ( i.uouute/’cutiicis ci
Cm id/i mí/millcucies’ <u fi itiu’ <it’ i’fl/j>/’c’5<u5 gt’sto/cus’ s’iecu/I u’c’i ‘cuc ‘<ulules: /ut u ¡mu iciu ‘<su u ¡u /‘tem’e Y t’xti/uc’t’cu<id/u cíe ¿<u
/‘ce.s¡uui/u.sci¿ii ¿udc/ti cíe ¿ cuucuu Idlcu tapuu u: mm u’> ¡it’/’//iihi/’cñt í<u ymus tihmí cutí/u tui d/utu/udi</ Icumit> u mi licul> ilitcupa/u ti ¿ci.s muu<uuucfcu tapi ccs
jícumdi cuc’t micu m’ te/u Smi ~/‘u3¡.imuí uitmmlipce Xci st’ ¡utícit’cimu ¡u u’ei’ce/’ <¡ti musuulci.s ¡uc’mucu ¡es’ e/u (tus <“u muí 1 pci/ucd <it’ círp’c~puciamuuice/uucus MB
tice ste/i ¿<idus <¿mice lc’mug<u/u (<u /,uualícicuci ex¡ut’escícfcx ¡El Pi) ¡mu iha ¿guíaIt/u euu ti’ ¡tic cictu u.s ci luís cf/it’ ¡íuut’diePucexlte/utieP’sce
lcu.s’ ¡uc.ucfe <‘ces. le gcítuí/u Pisa (cts c’tunu¡uc’tt’uuc’i<u.s cite la isa//u/u ¿ea 1 ;te/uceu’cu 1 ¡ucuuví ¡ti tíclcu¡ucicñm ci t’ahificcuciomu <it’ c’sícís
cu:uuu tt’culcís IE’cigce <¿mute luís nuienulurcu.s dice¿ 1 ‘‘cuuu.sce¡uí Pte<t<up’ y cuí nu emitís c’l 80% cite ¿cus ct’tcupc’t’cítimisP<u.s <u <‘<uní mi/u cutís
u.
m’t’úpucíuu lcu.s t’t3/utiic’icu/u<‘5 ¡id//Tu cucc’c’cic’ u’ <u ¿c/ fi//di/ucid <‘idi/u c ‘uuculific’cuclcu. 1/1 c’míPu¿’uuPuucu tite ¿cus pagcus c¿uuc’ te/lectñc’ tel
<‘<idipce/cuíivis tcu tu c’opuu mu/uce/ti ini;>mí taj> (ces cuí <‘u’> suc tice ¡ti Vi m ‘tt’//di</ (e.vc’¿u¡c’t’muciuí ¡cus <u ¡ucí/’hcuc’i di//ces di ¿ <‘culiitcul scuc’icil
¡cus c’uícutcus .sc’uc’ucíles) muí u íucuciu ñus texc’c’cií’u’ <luí precio tu/chin/ti tice me/utú fi¡cícit:t ¡itmm’ ¡<u /utircuucutií’cu ccurp’e.spomuciic’uu ute.
Idi5 t ‘cucujmc’rditii ‘<15 1’ <‘<u//u it/uníocies muuu ¡ucicíu‘a/u t/’a/usft’/’i/’ /1, clte¿tegcu/’ smi.s titerec’lut ms e/u ¿cus u/u ticicicites gtestci/<ís ¡cís
dic’iuuuiuui.slt’acicup’es ci gce.stdu/’tes couutt’atacios ¡uit es/cus t’citípt’u’du/im’cus o ccunuuimuicicucices <‘clistimulos cíe ¿os cirgcuíuuis cíe
ces idus,> sce mcimu m’ce.spou u scm ¿u ¿ces cuí (ce cuqué ¿ las y smis ‘mi1cm1> mci5 ¡icir ¿cus gesttcuuuces dcc .scu m’í’<ui (<uclas ce/u cel cmi ¿u mío t/ce ¿<u
/hucunciaciciuu cuicílificacia
e
‘‘Si sce s mu.sc’u’ilut’mi ccíuu 1/cutís <it’ a/‘/‘cemudicin/ice/u tui cte .scehí,ic’i<is mí c uhrcís cumuc> (oc’u3.s <‘di/u (<u ni isnucí f>nalicfcící ter¡i/’escudia
t’// t’( ¡3<5/u‘cefi> oíu te/’ici/’, (<u i/icitenu//izaci<iu u quite, ceuu smi c’ci.scu. p/’cí<’íedicu puí/’ /‘ce.su’ulmi dio/u cíe luis co/u tro ttis <u itu sto//cia
cite ¿o 1 Oopcerolií’cu st? (iniihcut’á uimuicanieuu tce <u luís pte<yuuic’icu.s <¿míe se iiuiI> ice/íe/ m ticcusim u/mc/cío <‘il fi/eS ta<itií’ <it’ los
scepí’ic’icí.s .siuu quIte set? cutícmuisi ¿u It’ temí ¿cus co/u t/’cu tuis <‘¿ci mistulcí ¡itetual <u lguumutu. ‘ ‘ MB
‘[cus fu<‘ti ¿tcucic’5 ces 1<íli ¿c’cicicus cpu ¡cus //ut’/ut’iti/uadi<us nucuuiciatt>5. ~><<1<~/tes tu <‘u im t 1/tutu iv cit’¿uce/’ct/m /‘t’/u’P’i/.5t’ soId> <u ¡cus
t/ttti.5 cíe ducid/u im u isip’cuciño p/’cupicus cite ¿<u gce.s’tio/I tic’ ¿<u ¡el cu/lucucic>/u Si/u <¿luce, tel u tuitigui~u cc/sc>. ¡iii cecícutí cv/emmc(ce/.sc <-
<u ‘tu 1.5 <It’ dit’unu it> idi ti di dutjiÉL¿ ¡d.c t’u/ ¿u t.s ÉL’ it’ .st’du im i’dc’ u/itt> tel <u cuít’/dlt u di’ ¡ 1 su, u.su’ ‘u u ¡?t’c’tcm/ u u cíe ¿tu .. sc//luí> ¿ecu MB
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l~a celebración, aprobación, revocación o resolución de los contratos de gestión, y de
otros que afectan a la construcción, precisa la aprobación de la Asamblea General o la
ratificación por ella. Además, si el contrato de gestión existía antes de la inscripción de
la Cooperativa, la primera Asamblea que se constituya debe aprobar o ratificar aquél,
como prevé el art 1.1 c)ili del RD —cuestión especialmente interesante ya que en la
práctica la primera actuación realizada por el socio suele ser la ratificación del contrato
de gestión- En este sentido, se completa la norma del artículo 21. 2 LC como
competencia exclusiva de la Asamblea, sin perjuicio de su nombramiento por el
Consejo, según dispone el art. 323 LC -60.2 de la LGC referido al Director-.
Los administradores o gestores deben acreditar, para solicitar la financiación
cualificada, la capacidad técnica y profesional de la gestora para llevar a buen término
la gestión, exigidas por el art. 3142 del RD; capacidad que se verá respaldada por la
exigencia del artículo 323 LC -602 LGC- respecto de su inscripción en el Registro de
i4iCooperativas, aunque limitada a que sea de carácter permanente El art 4 del RD
incluye una regla de responsabilidad especial para los administradores o gestores que
sean distintos de los órganos de éstas, responsabilidad exigible por la Cooperativa o por
sus miembros, cuando realicen actos contrarios a la Ley o a los respectivos contratos o
Ami 1 . 1: ‘c) 1/pu los <‘cusuis e/u quuc’ Idis c’statuutO.s <it’ ¡ti 1 oopet’ahiici /ucí dihru’buus’cumu <u smu ,i.scmnublea gene/Ol ¿cus
fiic’multcu<ice.s ¡it>t’cu smu <ucici¡ic’íciui. dice¡ueu”cu/u Ser /‘otit$cadiOs cicír ésto los achcí.s cíe duhip’cibcicicu/í y u’cevuícac’ici~u ci
t’esoluucidiu u ce/u smI cascí. cite ¡cv <‘cm/uti <u Icus <‘O/u la cc’.stci/’cu. ¿di cidiq mi ¡vicio/u <(tel viit’l<u t’( t’/icdIrgo y a¡uu’tibaciuium cicel
prOc’c’ctcu cic’ of> /‘dis ¡<u t’lt’cet’iciui cite (ci cciui.vtruíc’hci/’cu, (<u opí’cu¿ucic’ic5pu <it’l <di/u i/’du ¡ci cíe tejt’c’uuc’iótu cíe t’ubrcu.s c.’ (a
)ce e/u <dic - u i/u.sc/’ifut’iO/i cite estcuííectejucicimm <(u’ ¡cus cu¡uhcus ¡ cexi.shi/’ ¿di fuste cite c’cíuu.shitmícicipu cite ¡<u >¡ituc’cu ti mci. 5’ ti/u¡ces tice 1<
te/u el Rcegi.st/’uu cite 1 cuopet’atii’ci.s co/ut/’ciho ¡idi/di ¿di ge.suio/u íec/up/’c?5d//id/l cíe (ci ¡ík’o/luoci Pu. tel cucuiercio cíe
cup/’ruluctcio/u o /‘cíl,Jícat’iu5ui <u que se /‘tufme/’te el ¡ucirrat’cu cuuuíeriuír .stet’di ociojutacicí cpu ¡ti p/’inuercu ‘1 sanublecu cíe ¡cl
cuuuiperou lucí pcu.sieu’ior ci icu i/usc/’upcidu/u dcc la nu,.snuo tu/u tul ci latid> Regístu’o
~ Art . 3.’’Lcus (“dut:u¡íet’ahivas cíe vim’iepucfcs y conuuípticlacfes cíe propietcurios, cuí hienupuí cíe solicitar la fipiaíuciaciuiti
cuícu(ufic’acícu cfebt’p’cipu cuct’tecfitcip’ cdi/ui’e/uite/uhtuc/ue/utte 0/ute (di (‘onumítuicicucí vi mihciuionuci ¡a cotiaciciací técimica y
hii’íilt’Siti/utu ¿ cite ¡ci L’d’5tt u/’cu uid/ mci ¿lcemvu u’ ci ccííuo la gesticitu cíe (<u fi/onu cíc’iu)/u ¡uuuciie/udicu cíquu cilla pedir. e/u culo ¿cí ulicer
//uc.u/lu c’u u Pc’>. c’ ¿ res mi ltcuciu.u tic’ la a íd itu:>cia fuu’t’í ‘istcu te/u la legi.sltíc’i<iuu cíe <‘tu tifuet’culnos
¡ >~ Am’>. .1 . 1. c.i.c <idi/li i/u i.shm cucicup’es tu gce.stcuí’c’s <‘cuí tpcu tticiui.s ¡ici/’ c’cícupteccu ti>‘</5 u’> <‘<it/uII/u icicucices cite jiu ‘tituiehdu/’i ci.s,
cf i.stiu Ittu.s ch’ ¡c>.5 u mm gcu/u cus <it’ cksttu.s st/aPi Pi’.5¡>0//.50 ¿u lc’.s c’uu c’¿ cinu¡uitt.> tVS<’¡ut.siu ‘tu tice ¡cus gc’.51 i<i/i c’.5 /‘c’lcu <‘idu/uci<idiS cdt/i
¡tu ibutuu mc’ icuc ‘¡uñu tuualu/¡c’cicf<u, <it’ ¿cus cicuu’>u’u.s <¿mice <‘tuisce/u cm ¿<u 1 ‘umu u¡uc’rcu ti mci ci <‘u ¿cm ¿cual luí icicucí u:> di Síus t/i ie/lu b u’cu.v. ¡ucur
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re
sin la diligencia debida según la legislación civil o mercantil -esta norma es similar a la
exigible a los profesionales, tanto en el arrendamiento de servicios como en el mandato- U




Se establecen otras limitaciones que afectan tanto a lo aportado como a los socios. Las
cantidades aportadas a cuenta de la vivienda deben garantizarse, como establece el art
1.1 .d)m44 del RD, no pudiendo exceder éstas del precio de la vivienda, concretándose u.
cuales son los gastos necesarios al respecto, en el art. 2.c)45 del mismo. Los miembros
a
del Consejo deben reunir los requisitos para acceder a financiación cualificada, art.
11eV46 del RD, por lo que deben ser socios idénticos a los demás —al igual que exige
la LC en el art. 101 .b, además de otros requisitos que podrán establecerse respecto de
a
cícehos rcecí lizaduís .su¡u la ciiugt/u <‘idi <di/u la cj mí c’ dieiute/i citesc’nu~utepicir tel carguí <it’ ccup¡fcírpn iciací ccípu ¿ci ciispuíestcu te/u la
¿cegi.Sldu c’iui/u co’i¿ di /imcep-capuhl
MB
um~ Art 1 . 1 . ‘‘ci) 1 ‘uuacucio ¿a 1 ‘oopc’rcutiva pet’cdua cite ¡cus scicici.s a pci//iP’ cíe (ci c<ílific’cic.’it$pu prc.uí’isio¡ual cíe m’ií’ieuudicus
cíe p/’otecciO/u oficial. clmut’auute la c’ci,ustru,cci¿,u. <cupuliciacies apuhiciuuacias a cuueuítcu ticel ccuste cíe lo meisiepucía
cíejuerh c’ciraputizcik las cilcucicus c’aputidacie.s ‘‘. 1/sta mioruuia. imielmuidmí puira las vi’o cm, el 1’). 2114/! 968 dc 24—7 es
aplicable a las Cooperativas desde que cl 0. 3! 1 4¡ 1968 dc 12-12 lo ostabieció, y tuiinluiémi es aplicable cuí
cuemíermíl a luí constrctccióuu libro, sobre luí buise dci íd. 7 dci Rl) 515/1989 dc 21 —4 suubrc
1urcitcecióuu de
cdc> suminicicure 5 cmi e dmmum itcu ti luí iii Iom’míuttci o mu mu scmmuiiui i51rut m’ eiu 1 u.u cciii>prui xciiimí cuí iTemidimímili ciiicicle xis’iemudmí s: ‘¡Epu cl
<‘cisc> <it’ <¡ite ¿ci u ‘o ‘iceuucici u/cm dc’ cpu<‘mit/uPíe uuíd/Ini te/u ¡u’ ¡ce/ni mí ucudlcu sc’ c’ice¿ie/di ¡it u¡u el tu cii.sjuu u.xic”íuñu <¡tel pum fu (mecí 5’ tic’ u.
¡cus tuuuí<u m’tcfcucic’.s tu >niptet ce/u tc’s <u ufuici <It’
1 <itucmi f/mt’/u /cm tu c¡eic’uucmuce//luís cpu ¡cuy c¿uu u’ suc ¡< /‘nu i ¡izcuu u ¿cus garcuu u lic s
e/u t~’t’gcícia.s tu cmuc’íu ¡<u .5cg mipu ¡<u Leí’ .57 ¡ 968 cíe 2 7 <fíe pi huí’ Este Rl) sc tice cmíua cíe reycml mur huí imu f’curuuumic i tun sobie luí
tu efluí, prcuuíí cue~ió mí y íucí b Iici dad juartí luí ve»tui o arremudamiii cmutcí cte xivicuidmí s mí cciiiscum’n icicure s, imu f’ommutci ómu c¡ dic
mí feeSmí mí luí vivicuucimí - mmi “cmi cledcír. dcuc cííuueuí tcu s. cutre cmi de ¡mí xi x~’ i emucimí y’ lumicicí del pree. icuy’ gutruumí t mis. u.
Mi1kAN¡ )A (A 111<! ERA. A: ‘‘A ¡<upu míci ¿ ditel ¡up’cucmuu ítcup’ ipuuuu cuí> i¡icun’cu ‘ (tummimires. ti rumí> mídmí t) t)7 puig. 85
~ Arl. 2. ‘.S’c’p’cimu cí.sinu isppuc>. c ‘cupicii<iu.>puc’.s pucecce.vdu/’icus ¡ící/’cí d¡ mí e lui.S 1 ‘uitupcí ‘<uti u cus ~s’cuucuumiuu it1cutíes cite ¡upyitu iceicu/’i tus
qmuce >mut’u’unu uit’ mci/u m’i u ‘icemucícus cite ¡up’cutcectic5ui c/ticicu ¿ (la/di mu.scu ¡up’cu¡.u iuu ¡uuícecicupu cuc’c ‘cecíc’p’ <u ¿tu fiuucípmcicuc’ic»u c’uualific’ci<fci MB
csía¡du 1 lcí.s .siguí ic’uulc’s: <9 uú)uíce. c’/mo i/í cuiuu ccu.st,, tel co/u ii/uIt’> tic’ lci.s ¡idi~di5 </uíe telcecí he c’ ¿ d’uuuihuce/’ditii’i.5t<i di
<‘ti/liii/mce/tu it//JiU tcu¿u ¡ces cu ¿ <‘ci.5¡c? cite ¿o i’ii’ic/udfdi ¡it>? sc? /ucecce.scu/i’cís ¡ucí pa (¿cucuy cm <‘cuí> <u ¡<u jironuaciuiím s.’
/lptiiu.¡cíncí¡izat’¡tin ¡Luiccí u.’ ¡at’ic¡ñ:’cí tice cts/a nic’¡ui>’encicu <el cuí caco ¡<iv buiíuuuí’t’ít’í’u’i.c tice ¡ti ‘te.shic$n, ticícítt, .vu’r
_____________ u.
5Jf¡)c?/’iO/’ cuí u pedí tu nmcixmnmti <it’ mce/u Idi ci aciiuuciic’acic5uu cite ¿<u ii> ie¡uuicu ¡iícucicu tic’ cucmí c’cuicí cuí/u ¿cus ¡uuup-nucís u ‘igte/u tes
suibre ¡<u nuateria Se epuieuucierciíi, <u teste ttus¡it’cttí, jiO/’ Q<ishu’>5 /mec’tesam’í cus (<ms gcustuís <it’ ue.sc’rituíracicíuu e
i/u.sc’/’quciri/u cicel smi e ¿mu se cite ící cicec¿ci/-acit’ipu cíe o¿upci pu mí tex’cu 5’ ciiiis itj/u ¡u m:ut’izt’u/u¡tui, luíS tít’¿ fi/’t’sl<u/>mcu Ji ijia mc’cari ci,
.segmi/’o.s cíe (ie/’cc’¡idió/i dice cdi/itidit?di ces a cuueputci y cíe anuuup’tizcicit>/i dei cp’t¿ciítcu y cuí/tus cíe mucuhutraleza ti/udilOgcu .N’c>
tt,pucirátí tal ccín.sidlerac’¡c5pi las ti¡ucit’iac:’icutiec cii cajuihal sacitil. las ¿¡¿chas .sc.>citile.v, iii las cIte ¡iarhic¡/icic’icSt/ ccii
O rp’cus cutí ií’ic’icuc¡t’s quite ¡iiicdc cice.scu urtí ¿¿a e ¿ci c’cícípce¡’a tii’cu tu co/li mu/u icicucí cite p/’cmpiceicít’icí.s ¡El i/ucuunm,ulinuie/iluí <¡tu ¿ci
<upu tt’/’iuup’ ¿mi iuci dm us 1/1 fit’/jiuid’idi cíe ¿ti e.u gte/u <‘i<i tic’ ¿<u u ‘c’.5f ucupu.sdu fi; ¿it icucí <¡iii’ ¡u/uíd <‘cíO u”t’.5,uc’c’lu’u tite luís ó/’ga/ucus tic’
¿<u (uícujuc “titii’cu cm <‘<cpu iii mí cicucí y c’pu smi <cisc>, cis’ ¿<u ful ‘u m¡uicu cpu ticícucí gc’.ctuu mci .s c’u4 ecu mí.scí s m,fic’ite/uhe lucí p’cu
u/u hc’t’¡uí puu;uie ¿cí ¡muuopuci<íciopu cmícu li/iu”cicici c’.sicu ¡cuí. cí.si c’uuuííu u ¡‘<u í’cu ¿<u te.’cigi¿uuit ¡<ucí <It’1 uc’i/ u iegm’t u <it’ lcu.s tusuíditus
<‘<‘tu/uO/li iccus ¡uc’c’c’i¿uicicus. <“cm/u (tus i/u ¡e/es <‘5 ¿c’gcí¡cs cc’> /‘/‘ie.spuu/uciit’muIces.
Am’t 1 . 1 ‘‘í’) It u.u ñu ic’nu¡up’cu.s tít’1 1 ‘cu/use¡cí ¡‘c’c’iu Ip’ cite ¿tu 1 ‘u mc í¡ cutí u u <u tic’1íu’l chi pc upu ir ¿u uy u c’c; u u i.situ uy c’.s’igidiuu.s ¡un pci MB
cuc’c’ccic’p’ ti ¡<u ¡imucuPud ‘icucic >pu c’uucultp’tc’tic¡ci cíe ¿tus u ‘ii’íteuucicuu.
a
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profesión u otras circunstancias-, y para acceder a ella deben formar parte de la
Cooperativa el 8000 de los beneficiarios de las viviendas, art 2.a)í4? del RD. Pensamos
que es lógico y deseable que los miembros del Consejo sean socios idénticos a los
demás, puesto que ello garantiza el interés en la buena gestión y en el ahorro
cooperativo.
Los derechos que se reconocen a las Cooperativas y a sus socios no pueden
transmitirse ni delegarse a las entidades de gestión, por prohibición expresa de! art 5148
del RD -también deberia ocuparse el legislador de garantizar que repercuta sobre los
socios la cualidad de protegida de cualquier Cooperativa de viviendas, y las ventajas de
la misma-.
En la regulación de este RD se plantean muchas cuestiones importantes para las
Cooperativas en general, no sólo las subvencionadas, aunque el legislador no lo
entienda así; cuestiones que pueden completarse con las vistas en relación a la LC En
resumen, son especialmente interesantes, en primer lugar, las referidas a la forma del
contrato, la limitación en relación a la actividad profesional de socios, que podría
ampliarse a sus parientes si el legislador lo estima oportuno, y que se convierte en
prohibición si se trata de órganos cooperativos, los requisitos de socios exigibles a
todos ellos, al margen de que sean miembros del Consejo, o incluso de otro órgano
cooperativo aunque el RD no lo diga, y la necesidad de que formen parte de la
Aul. 2. ‘‘‘Seí’chu, cí.sinuisnucí. cci,uciic’icutuceu ,ucecce.scuria.s pata que ¡as 1 ‘cuape/’ahim’a.s e c’cinuuniciades de propietarios
c¡mcc’ p/’cíactut’m.cíuu u’im’íc’tpcic¡s cíe p/’citceceicuut cufleicul pc’írc’u muso pí’cupiu’u íituecicuuu acceder a (a fiuuapmcicucu’cipm cmucu(ificada
ces Pci Idi 1 (cus s gui ide/u tc>.s: <u) Omite se copu4ec’ciuí¡uce Y’ preste/u le la rc’Iac’ic5pm cite cuí ni ce/muís. tel 80 por c’ ‘cpu to de luu.s
cu.sc:uciaciu:u.s <t <ocmi muí eucis ¿utují clic diPi cus cite ¿cus tiviepucicis ecl/u ipuciiccucicipu cite síus ecre mi/ms iOmucias pet’scunaltu.v y síu
pmui/lute/’t’u cite i<iemuiificcuciu$pu .fiscai ¿Vfr’) siuu perjuicio cíe <¿míe jiuiecio/u exisíir suidos ci eonuuuic’ros expectamut.tus.
cíefum’epmcu’íu euíniphr rocies elícus (cus rec¿uímsu’hís /uec’escirios ;ucu~a acceder a lo fipmcmpucicíciópu cualificado esícíhal cjuue
cuí c’cucíc’u tui uit/u e/mit’> se texuicupí. lEpu (cus ecuscí.s tui los df mice Sc’ iiu’uudimizc’a mi Iucijcis, ¿di .smIstu mí cici/u tite c’cucupeu’cu tiv’i.slcu.s o
<‘el/itmupuc’umts so/tu ¡uutcip<i e/m’c’ímuapsce Jit’i,’ pc’l.yti/idiS Guit’ /‘ceuiumdulu. di.yituhiy/ltmti ¿mus mt’ d¡/Iisitt>.s c’Xií4iIi¿ce.s.
~Art. 5: ‘ f.ui.y clc’p’c’ <‘¿u tus p’cec’dmpuu mc’ íuíu:u.s ci ¿cuy 1 ‘cte uje e/cuí u ‘cus tice u’u ice/uticus y’ cu.uni mu/u icldidit’.c tít’ ¡u/‘riJiieici/’i cus. cisi ecutuuc’u ci
Su u.u y cutícid u> ccu/li uI//ce/’u>5. ti ¿ Oc//pciuu u tít’ ¿tuS 1 ~ u ctS Ii..y Pci Idi lc’.5 <it’ ii> iteputicí, mp tt ¡iti<i/ ‘a/y y it’ it’cuíu.ynuiíícfos <u ¡tus
tuiS icicucií rs ciu’ gu’stuí’íl>. PP cic’ic’gciciu us ce>> í’.sici.s
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Cooperativa al menos el SO por ciento de los socios. Debe recalcarse también la
probibición de sustitución, de irrevocabilidad y de exoneración de responsabilidad,
responsabilidad que es exigible por la Cooperativa o los socios en caso de actos contra
e
Ley o contrato, o de falta de diligencia debida por el gestor de conformidad con las
u.
normas civiles o mercantiles -responsabilidad que será aplicable a todos los actos de
promoción y gestión, y que podrá estructurarse con relación a la regulación del tipo de
u
contrato que se establezca y las normas de éste-, y la indemnización sólo de ¡os
e
perjuicios realmente causados a la gestora en caso de resolución del contrato, sin otras
penalizaciones, incluso aunque se establecieran en aquél. Se concreta el ámbito de e
actuación a los actos de administración, excluyéndose en todo caso los de dominio o
u.
aquellos que precisen acuerdo de Asamblea o Consejo. En este sentido, pensarnos que
se puede ir más allá, al considerar que, en el caso de los actos de dominio o que u.
precisen acuerdos de Asamblea o Consejo puede admitirse la contratación de una
e
actividad de mediación técnica o material, y en el de actos de administración puede
acudirse a un mandato con o sin representación o a un arrendamiento de sel-vicios - MB
criterios que serian también aplicables a la actividad de promoción y liquidación-. Esta
e
regla conipleta la LC, que ha suprimido las referencias a los límites y contenido de la
e
gestión, cua exclusión podría dar lugar a la promoción inmobiliaria encubierta. En la
relación entre los socios y la Cooperativa se exige que los derechos que se les otorgan a
no se transfieran a las entidades de gestión, y que las cantidades aportadas para la
u.
vivienda, la masa de gestión económica, estén garantizadas y correspondan al precio de
la vivienda -gastos necesarios determinados-. Sobre la cuestión del precio debería —
matizarse y concretarse la contraprestación debida a terceros que participen en las
e
actividades de gestión, como gasto independiente del resto y necesario también,
e
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excepto en las viviendas protegidas cuyas normasi4O lo suelen incluir en el precio La
gestora debe demostrar capacidad técnica y profesional para solicitar en su caso los
beneficios cooperativos de financiación cualificada según el RD, demostración que en
nuestra opinión podría ampliarse a cualquier Cooperativa de viviendas, que por el mero
hecho de serlo es beneficiaria de la calificación de fiscalmente protegidatm5», lo que
revierte en una serie de beneficios nada despreciables En este sentido, la LC plantea la
auditoría de la Cooperativa de viviendas, pero debería incluir también el control de la
gestora, mediante su inscripción en el Registro de Cooperativas, no sólo nominal sino
conteniendo determinados datos que expresen la capacidad y profesionalidad requerida,
aplicable no sólo a los supuestos de V’PO sino a todos
2.2. .Jurisprudenciu del Tribunal Supremo:promotor inmobiliario.
Aunque de forma escasa, llegan a nuestro Alto Tribunal algunos supuestos en que se
reclama en base a la actuación ilícita de empresas gestoras de Cooperativas. Pueden
distinguirse dos tipos de asuntos diferentes, los de fraude en la propia utilización de la
figura cooperativa, y los de actuación ilícita de la gestora constitutiva de un ilícito penal
o civil
Es dificil distinguir “a priori” la actuación lícita de empresas gestoras profesionales,
contratadas por la Cooperativa, de la situación de de derecho de una empresa de
promoción mediante la utilización de un negocio indirecto, el de constitución de la
Ami. 16.c> ‘21 dci Rl) 2191>11995 dc 28-12. plací 1996-! 999. Art. 16.1 .d) 23 dci Rl) ¡ i86¡1998 dc ¡2-6, plauí
1 99~~~>>>> 1
u se Ami. 6 dc luí Les’ 201199>> dc ¡ 9— ¡2 soture régirnecí fiscal de las Uoo;ucradivas: ‘‘1 Sep’óuu c’cupusiciep’acicus ecínucu
e¿uoperatimas príutegidas ci ¿cus cefcectcu.s cíe e.shc¡ Les’. cíquíelicus epuhiciacites qmues ecu cuicul fuete la fecha cíe sus
<cutístíhuíc’iótu .5 ce c¡juushemu cu (cus jit’i//ci¡iicis 5’ ciispci.sic’iciti e.v cíe ¿ci Lev (Yepucep’o ¿ cíe 1’ocipep’ahiíuas o de las leves cíe
1 c’ucu¡ir/tuiuicus cíe ¡cus 1 (Li quid’ tce/ugcu/i ccinuptete/ucicu cC/u e.vhcu /luahcericí le u ci i/icui /‘/‘di/i c?/tm /ui/uguu/ia cite las caUscis
fi/’t’i‘i.sIcu.s c’/u cel <u u ‘¡‘cuílc> ¡3 2 Mci o¿ustcí/uhce (ci cii.spuucestcu ce/u tel a¡uothacio a/u tte/’ior. (cus pu ci//lí05 <‘<u//fr/u icícus ce/u ci
‘cupit mí it> /I ‘ tít’ ¿ ‘1 ¡tui ¿<u 11] tic’ c’s¡t¡ (ccv st’/ci/u dice <sp ¿ic’cu c’ic»u <u ¡cucicus ¡cus 1. ‘cuuu¡ucercut u ‘cus ríeguí idi/ni cepulce ccuuu.stihuíicicus
iu mcc ‘pi¡cuy ce/u ce ¿ i?tegiutu’ci tic’ 1 ‘í’ucu¡uce/cu ti, ‘cus c’cuu’m’c’s¡uíuuuciic’uu tce tu ñu cPu ce¡ c’cxsc u cite quite iuucuíp’p’cipu te/u <u ¿gui/idi <it’ ¡tus
‘a mustus tic’ fi’mulícicí tic’ ¡<u cc upuciic’icñu ci’ 1 ‘<it u¡u ce/tu/ii ‘tu /?.scti¡tuuueuu It’
1uu’u itcegidlcu. 1/mu íe.sti’ mi ¡tic/mt u y miliuuc’stcu ¡cus
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Cooperativa, siendo la actividad real la promoción y construcción de viviendas . La
admisión de dicho abuso nos llevaría a las consecuencias de nulidad de los acuerdos
adoptados, la disolución o descalificación de la Cooperativa, o en el mejor de los casos
e
la comisión de una infracción grave si es posible encajar la conducta en alguna de ellas,
e
consecuencias de dificil aplicación especialmente si la Cooperativa ha cumplido con su
objeto La gravedad de estas consecuencias, y el consiguiente perjuicio para los socios,
podría situarnos también ante un fraude de leytm52, con la correspondiente aplicación de
u
las normas defraudadas si los afectados lo denuncian como efecto directo -en todo
caso, el desarrollo jurisprudencial y doctrinal de la figura del promotor inmobiliario, y —
las normas de gestión o mandato mercantiles o civiles, aplicables a la empresa gestora
e
en función de cuales sean sus facultades y la relación con ella-, e incluso la posible
nulidad de las relaciones cooperativas en aquellos aspectos que sea necesario porque el u.
acto realizado sea contrario a la norma defraudada como efecto indirecto —en este caso
MB
se trataria también de un acto contra la Ley- Cualquiera que sea la solución adoptada
u.
las consecuencias son graves, y sólo caso por caso podrá averiguarse cual es la
solución más adecuada. Salvo supuestos muy claros de fraudetm’’, habrá que intentar u.
MB
u.uc.u¡ ce/tu huí cus ht’u ¡u uu IcíPu/u .5<t~/li¡) re cuí ti/ud> gc’u uc’p’cí¿ <leí lcuu¡u mí í’.suu u .scu/up’c’ scuc’itedicut ic’.y ¡ucuu ¿ci tuipci lid cxci <it’ ‘síus
mi ¡tcuditu.S.
8 cupcuesto muí ami cead ci
1ucir vi C i’EN‘1’ Clii. II .1A. e omuicí ejem>> iiio dc la cciii smi t cuei tu mí de cmiimí Ccícu¡ueruítisa cmiiiii.uíd mí
cecino umegocící i mmd ireetcu juarmí cubtemícr fu rumí! idade s tu licuo ticicus cl tic sólo mc cli mí le sc, mí 1ucrmmuit idos. PAl
CANAl 1/JO. N . VICIEN!’ Clii Ji lA. E: ‘‘1”cínuc’mutcuu’icus ci ¡<u /t’s’ 1 ~ cite 1 ‘ouípc’rcuhim’cus ‘‘: Icuuuucí XX. sol.
eh puig. 157.
‘lucía bi ¿mi se pl míuutemí cl mí tu cisc> íuor ;urouuucutcures iuuuuicí buí itirios cisme emie cm bremí smi acm ix’ icimíd huaj ci ¡ tu tigccra de cumimí u.
‘y ~IttuII I~~~usutuMmctluIUtfiU5X,. iuuuixjic u’ t;txm;uuSS, u. LOS p’teicic’ucu,utts
juuriciicov y c’c’cupucinmiccis cíe icís 1 ‘oope/’cihivo.s cíe m’ii’itepucicus cíe Juruihcec’ccó/u tuficicul y Icís gevicu/’cis cíe cocuperalivas
cih puig. 20>) MB
u 52 Realmente se Irmílmí tic un mudo en fronde dc 1,cy, y no de un negocio sinucílusdo. si el míegocio coo1ueratis’o es
q cíen dci y bcmscumdcu jucir luís ¡ua rt es c~cmc sólo ;urctcmidcr evitar la mítul ietució mí dc címímí mucuuuuuti. rcsíuetummu dci 1 mc ¡ etruí
CAE! <ARl ENA 1 Al u( 3 R’ A. 1: — ‘‘(‘‘tu/lic’/uicut’icu.s cuí 1 ‘c tiigi’u 1 ‘¡u ‘¡1 e 1 ‘cuníp i¡cuc’ic mu uces f uu’cu¡ce.u ‘‘: cliiiu idos por M . u.
Al IIAIAI)lEi( 3 sS. DIAl. Ai..Ai3AI<’h’. mírt. 7. tomuicí 1. xcii. u ‘‘. lEdersmu. Muiciricí 19)2 mu/mg. 642 y’ st
53 Asi cují iii mí ¡ lAR) A ¡‘1E 1k lEíRl 3 3: ‘I.cu.y pc’(tic‘icípuce.s ¡mí p’iciic’cu.y u ceccupuu //ui< ‘cí.s tic’ ¡cus 1 ‘cucí¡uíet’cuti m’cu.s <(ce u ‘i u ‘icepucituy tic’
pum> u eco ¡u ¡u u u cfi c’ ¡cxl y ¡cus ges> curtís tic’ cc tu jume mci II vcuí ‘ ‘ <‘1 u 1uág. 2>12 cjccc sc e=K1uvesucdm los sigcíieuides cciimimos:
‘‘1/pu lcu.s c’¡tip’cís uuu¡uuíc’stu:u.s ce/u c¡uíce tic’ ¡<u Iuíícu¡ /c’¡citiu’¡íI ¡uuu’i<iic’<i i’ tic’ ¡tu /tupnicu c’/m <f mc’ sc’ l¡u’ic’/i ti <‘<uit> ¡tus u.
¡u/cuatí <‘u tu/u c.c u u buí uf>; ¡icuu icus .5c’ cic’ciuIZt’<i mii u iputly,ticu¿uit’ cuí mu.Su u tic’ ¡<u jcc¡i’sctcee’u¡tcicuti ‘mu ph iic’c’u <it’ cc/ni <cutí c’p’cu u it ‘<u
u
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evitar esta calificación, acudir simplemente al levantamiento del velo, y aplicar las
normas que aparentemente han sido excluidas. Ante el T5154 se ha planteado algún caso
de abuso que ha requerido la aplicación de la doctrina del levantamiento del velo
respecto a actuaciones de la Cooperativa -no sobre la persona juridica como tal- pero
no se refieren a la actuación de órganos cooperativos de gestión o empresas gestoras
ajenas En otros —no de Cooperativas sino de comunidadest55- se aplica la doctrina del
fraude de ley, admitiendo que la empresa de gestión es realmente de promoción,
cieiíiep’cuuu luís iputepesacios ipusuar sus auulic’aeiu5pu ante los 7’riluuuuuales ccunupete¡uhces, al olujeho cíe quíe. de apreciar la
existepucicx cíe mu/la flronucieidi/i frciuuciui(epuha. resuiei,’apu c<o¡udtepucir a lo enuhíp’esa res/ciro ecunto si .sce ¡ra/aro cíe uípu
uurcínuohcur cuiculd,uierdu <ti/u apuituuo cíe luiero sienupre quuc se prociuizc’apu groi’es ¡uíe/yuuicios a los Sdicic>s O
<‘<u
1 uu’cipieharicis. ecu/luí C/i el suipuuesto cíe c¡uue eshcí/u oiuligadfos a scí(ícírhar cpu las i.’ii’ieiicicus cudijucíic’acias g/’o ces
tie/ieiepucicu.s euupu.shp’uuctum’a.s ipuciuuiblccs cpu (cm ruuincu fiipuc’iopíal ci iéeuuica die¿ art 1591 cid (Y’, <u cucípudici exista mu/idi
gteslicñu y cucinuipuisíp’aeicjmu ciculcusa <u iputcep’te.scucic.u cíe ¡ci gestcírcu e/u ¡<u jíp’cunucuciuiíí, ~s’e/u la e¡ecmic’ió/u y p’tecepeió/u dcc
¡cus duluras, cíe ¿<u que se cicerii’epu g/’cfl’es fuer¡uíiceicus c’cecuuudii/uuc’dis Jidí/cí ¿cus ccuu’upet’atii.’i.sias . kpu uui/igu/u <‘050
lucu.sícuricu uu/uds <u u’arías emremipustcucuc’ucus aislcudlas para juoder persceguuir las prtinucicio~íces e,ucuibiertas e/u que se
í’muhuera el espit’iuuu coopcurahií’o .S<,lo seria uuosible cuío~icio ca/ucuxrriera mu/u ccipuu’uípulc, cíe circuípushatidias cíe las
ctuue íiuicliera cieciuucirse si/u ducía airuxcuci Ateíídicu’cus. cutre ohrcus: la gt
tntesis de la fcurnuacic5pu y copustihucic)pu cíe icí
1 t’>tuIie/’atiiea Y’ ¿a iuuiciohiu’a co/ustitusve/uhte: lo exi tep cto cíe puíb(ic’iciad del gestar Jírevia al ¡uacinuieuulti cíe lo
e¡uticlaci: ía ¡íreí’ia ¡írcí¡uiedcuci de la enujuresa gc?Shc>/’O del herrepuo. <leí provecho cíe ejecuiciótu cíe obras, o cíe
cc>pi.shrcuc’ciouices vcu ipuicicicios: ¡a fornía y cienuás auuteccede¡uhes dei puacinuiepuhcí í.’/cin/uctlizaciuipu <leí ccíuíhrcíto u,’ las
estipuulcxcici/ues del nuu.s/lucu; (<u fcurcmuci cuí c¡uíe se ciescurrolla la achicidadí /it’cinucilo/’a: pcurhicipacicitu positivo o
/ucegcxlim’ci cite (cus cirgcu/ucis cíe ¿ci etuticiaci e/u ¿a direcciu)pi cid ciesop’rcullcí cíe la pm’onuciciui¡u: i~uciepetuciteuicia real e/uhre
¿cus ni icenu ¡u rcss cite1 1 ti/u.sc’¡ui Recluir y ccl gte.shcir¿ relc,c’icuui ces cite <icejítepucit’pucia te/it/ce ¡cx cenifi/’ce.sa gcestcu/’a ce tel
ecu/u tpo tic tcu <u ce//up/’c’scu ecipustríu clci/’cu: fil> c’p’tcici cíe (<u . ci ticicucí (ucurcu ¡ci ce(cec’cici/u cite esla. <it’1 ¡urcivced’ttu y cite Icus
1/mci tcep’i tu¿c.c tic’ cuí> pc; cusi <‘di//u <u cite iui.s ¡6</mí <‘u us ¡tic u tíhal lucís c¿uííe u time pu ‘ice/uc/u cuí ¡<u ue¡’iec’uuc’it: pu: ecuuucu <‘icicící u’
ti muí<u/u cu/uu icu cic’¿ gestuíu’ /uci/’cx ltu/lucuu’ cicectsicipuce.s <i/c /uci y cuí PP t//ic’u u cup’ciiptcup’icu. u” ¡ ci> <u PI it/u ‘tl u ~‘u’ u’ <ijir<>fi<ip’
níu uciii?ec’uc’ ‘cuíu c’.s u u ipupuuu u ‘cueicípuc’s <it’ cite/Id, inu¡ucup’ícumu c u tu cid uícuc luí/u lucul> ituucui cicel ge.stui/’ tcutpuiiiíEpi cu:unu tu ¡ut’cini cuí <ir
ipunuciliilici /‘ici: iciceu uhicicucí <it’ cionu ic’iliu:u.s scueialce.s te¿c buí <u fa y ¡uc’/esoputus cíe cuípu tcu<¡tu y ce/li¡í¿eaci cus, ccunuuí/ues <u
mí/icí ¡u¿itu’cuiicicuc( dcc cii.stipm tas dciciiuce/’cuti mac, ~v/i cí <í lrifu mliii It ci ¡it <ini uícicupuce.y ci~met’epu les fice/’tte/utec’ iepi íes a mi/idi /lui.5d/i<i
cutí/uu’/’cui im’cu. tu trcu tapse <it’ jup’cutuu ‘idi pu ¡‘diste di scecd’iO/i ciufc /c /1< ucudidu <it’ isla, pu i cxt/’i¿iuuiiuic’ a ccir/’tts(iu’u/ucicep’ ci ii/u
Pum i.51/btu gce.stu’uu’ <‘u umu Iptí ¿ducId> (ucu/ tcucícus ellos cdc’
1/mu el ccumuíemmcmírio de CAiuiI,iA mí luí SIM dc 16—7—1987 reluttivmi mu omití Ctutuíucruutmvuu mígruirímí tute cícuílmí inediamute
cuí rut pui ruí el cidir re siucumí smíb iii duides mmmmim milie stmí scm clesecumí limili/ti scubme e sImm cicuctrimí mí del le x’mí mitamn icí> t ci del vel ci, mmi
1uimíumm emir luí uíecesidmíd cíe ccinfigurarlmt dc icunuua clara, comí expíesiómí dc los sctpsuestcus cuí los cície seria mijul icumble
y scms ecumící i ciciii es. ¡Em> eí sccp cmestcu de luí scm> tcmuci mu coca emítuidmí luí tuse j suri ti ica es cl mmli cuso de derecho. C API] ~i
RI)NC1/Rl tE: ‘1 ‘orneputario cx ¿a 818 cite ¡6—7—1987’’ cmi C.C.) (2. uuóuri 14, puig. 4827: ‘Sc’ sigile. ¡iuíes, cciucupucicu
ce/u ¡al/cí mí/idi cuciec’uícucicu <‘u iuu.sluuuccicipu cite ¡cus ii/’t’sulíuuice.sho.s Guite ¡uish ¡cotí tel lema/u la/li ice/uhcí del í’e¡ci . scegñpu ¡a
cioc’tu ‘ipudí cite puuxce.slrcí ji ‘iii uupual .S’uupp’c’t~ucu. 1) cep,fcíccutucici ¿<u cuí esí ic5uu ditesdice la ciptic’cu <¿míe copusicitero nuc)s cicltecuuacici.
uuo t’.cisíe mípucu ¡írtecisici/t cicicecmxocia cuí fa fijaciciíu cite (cus /iresupmtcestcu.s quxe juxsii/iccxti ¡a cx¡riiuuucic»u se tuuít’nual
dfe.scepu ,‘olu’ini id/u ¡tu cíe ¡<u Juteplscupucxliciaci fuiridlica. <‘di/u (cx c.cuti.suecmu t’/ic’ici <it’ ipisteguiri<ituci ce im u cueric’zdu di ¿O hora cite
¡irte m’c’u’ si c’/u tel ¡muhuup’ci esicí liii ecu ¿‘it ri.s¡uruxdc’íucial sc’ í’erci nicipulmeuuicia Y’. ce/u ccuscí puu.siti mo, fucujo quié co/idiiciouuce.s suc
seguuic’ci cíce.sc’curt’ieuucicu ti í.c’lu’u cíe la persci~iculiciaci ‘‘ lauulo cmi este caso como el de las MiS ¡6—7—! 987 (Ar. 5795)
s’ SI>>- 1988 (Ar. 738 u ) se pluimítea luí aetcmacióo de la Cooperativa cutilizamído luí via dc otra Cooperativa o
secec.ic’u mu cm c~cíe mcci es mmdiii itiduí ucir el 1 riIi cii mcmi qcíe cciii siciermí c cíe es luí miiisuuitt Cotujuertil i smi c~ cii cmi mí cet Ha.
SIM 3— 1>>— 991’, lAr. 70>11’>). ‘ci uucimtiu>em>cuu de decce Ii tu tercercí. 1/sImm somí temí ce mmm se rehiere mí miii mu C tumuí cumui duid de
lurdílí ici mmci cus prcuu mmci xi cimí ¡ucur u cutí ‘emuuhure smi de ceesmi ó mu i u mmiicubil i mmmi mí’’, mm luí c¡ cm e cutí iiiemí~ respeetcu de los
mmdci cmi remites cíe luís xix’ iemícimís. e cumuucí íurcu muí cuí or—eciosircue tcur res1ucumidi cmidci cuí buí sc mí! miii. 59 1 cíe 1 CC. por
a¡ulicmtciubti cíe luí duuciriuímí dcl fraude dc ex’ del tírt. 6.4 dcl CC. Cilmí las MES 1—It>—! 991.28—1—1994 ~‘ll —6—1 994
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equiparable a efectos de responsabilidad al promotor-constrnctor, y no al mandatario o
simple representante.
* En otros países también se han planteado supuestos semejantes de falsa cooperacíon
Así, en Italia, la última modificación por Ley de 1992 del RD legislativo de 1947, ha
a
incluido, en materia de Cooperativas de construcción de viviendas y sus asociaciones,
ael artículo 13 que intenta evitar o controlar los casos de “falsa cooperación” ~ por
a
u Su Meíjiuuí cl ccuuuuciutarista de dicha norma. [)A.HOlk.MU)A.It : cuí AI.iuA ( Y /.A’l”rl i> .‘ ‘(‘tu/lice/uhcurícu cxl 1 ‘uuclic’c’
tumile l.eggu c’cunuplcecmue/u¡ciri ‘. (/EI )AM Paclova 9i)5.pág. 1123.
E sRm si t cta cióuí huíbi mí sidci ¡mesta dc muiací i tiesto 1icur huí dcuetri mía tui Ii auumí . a
i’amuubiémi RACtJ( iNI) sc rehiere a la existeuicia, cm’> el ordcmuauuuieuitci italiauio. dc la Cooíucrat iva comí carácter de
muí cut ua Iiduicí y’ simu fimí de especulaciócí privadmí provista cmi cl art.. 45 cíe la Comsstitcuciómi cíe ¡ 947, que mío pcccde
muscuumuir luís climuuemisiouucs dc Huía gruin emuupresa, junto a luí qcme se cliccíeuutramí citruis Cotupermítí vuis dície mío gozauí de a
dichos cearaeteros, ni estámí sccjetas mí ciiehcu tirticultí. Ccumusidera luí autora que éstmís podritimí distimigcmirsc.
miii ci muí mcm> te ;uor cl en ten ci dcl luemuchie itu dc icí s scucios. qccc debe rosuucimír dimí ¡uorccmu tmsf e mxiii’ ti ~e’’g idci ¡ucur cl
Codico Ci vilo, cmi e! articculo 25 ¡8. cmi la fcurrnacióuu dc los lEstucicutos. Mi este íuorccuuiuí.i e dc ciistribcíeiómu mí los
socios es iliumuitado, mio sc está res;uetamudo cl fin uuucutuaiisticci Juor iuitequretación ‘‘mí seuíscí couutrario” cuitcuidecuíos
qcte. según esta autora, las Cooperativas mío sujetas al articculo 45 dc la Comistitiucióuí si go/ami do míaturalczmí
empresarial. Luí relaciómí a la distinciómí cutre las verdaderas y’ flilsuis Cooperativas, según RACIJGNO, mío sirve
como criterio la ouiulsión de las rcquisitcus exigidos ecu ci amI. 26 dc la Lev dc 1947 cuí los ¡‘Estatutcus dc la u.
Coopcrativut, pctcsttu c~cme cstcus requisitos úmuicuírnemuto tieuuemí sigmíi ‘memtdti mí eteetcis dc ecumueesiómí de bemuefucios
tisemí les: RAC 1.11.1 N( ), Ii ‘‘La p’te.s¡ucitusa¿u¡liM dcci suíci pmccllcx 1 ‘u’uuu(uíeí’cu hume ‘‘. Qcumi cien>i di Ciccri spnmdcuuza
commumuucrcialc, AG (bufiré editare, Milauio 1983, pág. u 8 y 126 y’ ss.
¡ /mu uciaciómí comí la comicosión de titeilidades ti seales mí luís Coopcrmitivmus cíO constrccceiómi proimuocicuumuilcs, u.
dclenmuimuadmí s cmi ci mmci. 26 dc luí ¡ es’ dc 1 t)4 7 ( ‘Mpi. 26. Jg/gc’hcu.s u pi/u mí tcupi cus ste ¡um’c’.suíí/u i/’dm cl cumcipu tce/m ituuice/i tui <It
’
los ucjqft ms’, tcus cuí mu imucí ¿i.’dtcus <u/ti/uditi cpu ¿tus c’.s/aI mi ic>.y <it’ ¡cus t’uucihuc’u‘<u lucís .yce ce.stcub ¡eec ‘<upu ¡cus y¡guuice/u u e.s <lámus mí ¡cus
<u) ¡upu u¡í ib icit’iuu </t’ <lis! pu>mi eiui/l <¡u’ di> ‘idlceubtu t.5 .5mu¡ute/iuu/uy tu¡ i/mp t’iu’.s ¿c’gci¿ <¿mut’ ccmu’i’t’.u¡ucu/utic’u tul <‘<i¡>i idil fl
efecto‘cuí/u ‘pu ¡ce cic’.sc’nu ¿u u.uísc’íclu’u : fu) ¡upu/u ib ieicipu cite clisípil, tic ‘ic>pt u/u’ ¡cu.u í‘c’.uíeí itas u/uf/u’ ¡u u.s síuc’iuuy uimí pcuí u ¡ce ¿ci u ‘icicí
cite ¡<u scuc’ic’cicuci c’) cí¡u¿ic’cu citipí c’íu eascí cite cliscíluí cuS/u cíe (<u c’/í ticicucí cíe¿ ¡ucí1/it/u tu/uit> síuc’icu ¿ butcegu’u u — tlceciuí c’iciuu
mupuiccí pi/ce/u It’ cl «gui/cuí cicc.scepuu¡ucu¡.saciuí y’ (cus ciividieuudies ceí’ceu mu uua ¡pu tuuit’ ¡u ‘ocluí eicicu.s — ci Jipi ces <it’ mmi ilicicucí uñí>¡¡cci
<“cii ,14ut’pumt’ cuí c’.sjuiril mu puuuu lucí lisící ‘‘ Mí)N’ 11.31 II.). .1 M .‘‘ J.cegi.s¿cí c”itipu c’uuu.upceí”cu tutu c’í u ¡ci ti ‘tu//u mu/u icicutí L’uuu’cu¡ucecu’’. u.
INflES, Muidrid ¡ 993.) cicle ostumblece ¡cus redícumsitcus lumírmí gcu¡.ttr de ciicehtis bemueticitis, TIASMI criticemí luí cuíuimuiómí
Immci suumcudemíeimíh 4cuc ha hí@niretado relmítivmumuueuute dichos recmcmmsmtcus moei=eioa mí rusení jue.m cuí> de luí (./cícumuermí ci set
emm el Regisircí ccumrcsíucuuidiemmte. mídvimtiemudcu c1cmc 5cm ccumuuíulimmiicmitcu mící iutuiuimcmi dicte exisimí fuui uumcutuuuiisticeo ‘omm ci u.
emíscí pcuisuidcu no siulusiste tucur la evidemute despro;utircióiu cutre el uuc’uuuuercu de vivieuudmís ecumistm’cuidmis ci prcuc’ecluudmís
u,’ e mu (iuuiercí de scuc i cus uuet címí les. luí ccitt 1 dctermuu imía himumí Iidad e s;ueccm ¡tít vmm ‘ . 1 }A MMI opi mmmi cj cíe la iii termirectie ióui de
luí mures cml, ci (u mu de miiu tumt 1 ida ti. e ‘muí ud <u se cciiiten mu ¡mí!> cm> ci l’Estatutcu estos rccm cmi silos, debe ser umhusol cmi mm y, así. muí
itt admiiuistrutcicuu> tributuirimí mucuede uiocimur los bemuehicios si se ecutuutuleuí los recucuisílcus. mii luí Coocuerati va mucuede u.
uurcubuir cisme ecumnrul e el liii uuucutcmmí Iistico turniauc mío hiel usa uuio de ¡cus recí cmi s itcus cuí los lE slatutcu s. ¡ ,tu ruizóuí es.
secimn el acutc,r, rcs}uctar la l’cmuiciómí dc la Ley comusistemule cuí siuíu¡ui iii cear luí reimíciómí cutre luí Ccuoíucrmíti vuc y el
iseo. 1 SAMMI, A : t’”cínucuucepuhcuu’i<u cuí 1 ‘cíuiiceie 1 ‘ií’i¿cc ‘‘ direttcu dmí iui ercí Sehiesimuger. Arís. 25 II mm 2548 : 1)clie
uuuuprese coo{ueruitive e dello íuícítue uíssiccmructnici . ti icm [iré editcurc. Milmuuio 1 988. 1 ‘mig. ¡ 35. lEí> uíotmm a ;uio el autor MB
mmnmide c1cte. se huí couísidermído legitimuimí luor el Ccumusej ci del ¡‘Estado la camucelmieióii dc los reg.istros de luí
ti tu opeututi vul de edil,strcmcci ciii ‘ íu rtumuucuei cunmí1, cuirmícte nimemidmí lucir luí dc siurcí ~ucurceiciii e mitre e! mu ómorci cíe
umpartmím mu cmítcu s ecuuistící i dcus s’ ci mu c’mmuuercu míe t cutí 1 dc scuci cus. u.
1/mu m’elmícei¿uuí mí imís Ctucuuucrmttix’mts cíe echiticuiciómí. x’ umuites cíe umuumuiim’.uír cus rec¡cmisitcus c1uue uuueciemi exmcuim’se mí tus scucicus
lumurmí imíscenibirse cuí luí Ccuuuiucrmttix’mi. cielie tenerse cmi c.cmemmtmm cicle. ceuumuuuu lucumio tic mmummumifmestcu IASMI (pác. 47 y’ 48>.
es necesumnutí cpue ¡urex’mile¡.eut luí utetuxiclmid cecumí ic>s stuceicus tremile mm luí mielivicimíd cciii Iem’ceeíuus. luí que es tuuusilule ijíme
mmc> cuccmrrmí cuí luís Ctucu1ucrmiuix’uis ¡ucur luí imíclelimiiciómm ‘‘mí 1unimunm’’’ de luí cu.íiiclmtd cíe cus cicstimiuttmmnicis cíe luís u.
íumestmu ce u dm íes scue itules ccliiitu tice cm ‘re seo luí> el mmcmbr. cmi luís 1/ tutu1uermiti sas dc cdiii ce míe iluí> ji rcumiu tuicurtís. ‘‘1 E sic> scmeccl e
MB
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ingresar como socios sujetos que no cumplen los requisitos, o ser utilizada esta figura
15’?por empresas que pretenden exclusivamente vender viviendas Es especialmente
- se 1uieuusa solure todo cmi el sector de luís Cooperativas de edificaciomi “promotoras” - cuando de la
desproporción entre el volumen de bienes producidos por la sociedad y el número de necesidades
prexistas de los socios, no de otros factores, sea deducible una implícita voluntad de la sociedad de
tk.tinar la priupia actividad .sí,hrc liudo a los tercerun ccuandt, es decir, la empresa ascíme estructuras se
dirnemisiomies ocie claramuiemute exceden de los intereses de los socios, obviamente cuí sentido mutualistico se mio
icíercítivo, y ecuauudo luí misma atribución cíe la eccalidad dc socicí suceda cuandcu el programa de empresa haya
sidti vmí ccuííecbicio y rcuíliu’adcu (se ;uiemísa en canupafuas pucia socios que viemueuí jurogramiumídas cm> el sector de
editicuiciótí cuauído la comustruccióuí dc viviendas esté va cmi marcha o hasta cultiuuuuída)”. No obstamute, como
afurmuumí MIMONE’[I’(’) si prevalece la umetividad comí terceros ello podria luacenucus pemusar que míos emícontraunos
uuííde cm scmpctosto dc es;ueeulaciómu. vemos que cuí otros uíaises se tiemio emí ecieuita octe la cmii iticacióuí mí efectos
iribucutritus ciuccie mit> ser cicíctí. o no teuíer efectos a ííivet sustantivo
.
i311911(1 C 1111) humee un estudio de esta si tuacióuí cmi relmícióuí exturesa mí las Coo;uertttivas cíe edifucacióuí. Afinna
qcíe luí Coojueracióuu ecu lialimí, scupcraduí luí crisis dc >96<), huí ido dcgoiícrumuudo en uumuuteriui dc ccuuístu’uecióum por
di veismís emícusmís. cutre las dccc cita la desorgusmuizuiciómí s t’ragmuucmutariedmid, luí imusercióuí dc címuturesmís dc
couistn¡ccióuí tu cs;uccculadcures qcce uti iizmcmí la estructcíra eocu¡ucrativa ~uaraoluteuíer bemícticios, asi eomuuo la
iuucermiclcííuubre respcetcu al ;ua1uci de luís regiones Seguí> este autor, que amíaliza luí ovolucióuí lcgislat.ivmi cuí las
pu’íg. 49 se .ss (Código de ecíínereicu. Código Civil Constitxccióíu, lev 1947... comí scíceosivums mnoduiicttciouues), ci
legisímícior sc huí 1urecucctpadcu dc los bemucticicís hiscales do luís Coo;uerativas, y íucu huí dotado a luís C tuti1ucratívmis de
ceomiscrucciómí cíe cccía base orgánica. Opimía ci autcur que muiuugccuíum Le huí reczcuiadcu las ecuoperativas de
ccumístu’ucc. idi> cmi gomuera 1 y’ ello debe lumícerse. 1 ¡191 lICC 111<’) M ‘‘‘13i sci1u1 imímí ecusi.i tu u>’.i cuuítí le dclimí ecucupermízí omie
le ecuopermítive odilizie’’. CtEl’)AM, t>adcuva 1991>. Iíág 5. 9 se ss.
‘iminibiéuí MIMONIt’i”’r(’3 ha estudiado casos de falsa ecuoperación, haciendo referencia expresa a las Cooperativas
dc edifuctícióuí de casas 1uopcíiaues y económicas, de las no sólo atimimía su carácter río comercial, coil ausencia de
lucro especulativo, por umíandato constitucional s’ legal. sino que plamitea icóricamneuuto la necesidad de estudiar
uilgicmtcus supimesios se posibilidades. euumnciuíc.c cmi la práctica se ccuuiti’ancus a estos ¡uruuicipmos básicos cooperativos.
‘mí mícusencimí de lucro es;ueccuttcti vcu j cusí itica, segúmí el autor, luí comícesiómí dc axcidas dc todcu tipo a la
ccuiustrcmccióui de clichutis casas, cmi base mí las ecundicicumues ecomuómíuicuís de los Icituros mudquircuutcs. La existencia,
en luí practica, de socios cooperativistas que persiguen la especuilmmciótmi (lino o incluso todos), vendiendo la
vivienda a terceros a p reci o de mercado coííiicva la prodHccióum de ciii ilícito civil y penal perseguibie, imuito
lucir ci prcu”eclucu cubtcmmiclo por icus lucuiefícisus estuitalos couucedidos a la viviemidmí ecumuícu lucir ci lurecio al que ésta se
semude iiieicmíiíteuíte ti cmi, cercercí. Critíemí cl mícuicur luí iu,uubserxmímíeimí cíe itt x’isic’uui mímulericur 1ucur los críbmmiumtlcs. cInc umcu
escimímuimí lmu cecumnmsióíu cíe cliclící iliciccí cmi cus cuiscus cíe es1uecttlmudcures míislmíduus: MIMI’)NI.E’E’i1 3. h”.:’I.cu
(tuuu¡ut’/’cutiíti . l’uíclcux’ut. (‘lEí 3AM OStí. l’¿íg. 163 y’ ss.
Se imí smi 1cm xc ‘e? Rcgi slucí mía ce icummuí 1 dc scuc icduides ccicupeu’tm ti vuis dc cciiistm’cmcc ici mm dc vi vicuidmís x’ cíe scm s cocuscie mas’
cuí el cisme huilurámí de iuíscribirse diclumís cmmtidmidcs si íurctem>demí otutemuer cecumulquier tipo dc míy’cída pimbiicmí. estamícicí
ciiclii iiiscrijie idii suj etmí mii ce cuuu~ulini i cm, tci dc cíe ten>, i nuicicís recí cmi si tuis e stuíblcci dos cmi el au’ti ecu lo 13 . 7t acmncí cío
omm tulecuuítus cactus el e mmiii jí¡ immuí en icu de d ichos rcq u sí! os sea mtíerauíuoiu te >dunnti ¡ . 1), cha art icu ¡ci proseé luí
iii sc it cíe it> mm cíe 1 3m> Rcgi strcu Nmmci cuuímí 1. cmi ci dicto dehuermimí icusen lii rse luís ccucupcí’at i vuls cíe cciii slu’iceciómi dicie dciicrují>
cucuzuir dc bemuehicios esimítumies. c1cieriéuidose tuumuibiémí imítemusiticar el comíircui sobie esto seeccur. Luí ruizómí es sogáuí
13 ‘AMAi« 3 cuí : ‘E : 13A551. A .‘‘‘L <u /1/afluía cicelluesacuelcí c’oopíercuh¡iea’’. Al 1 (Iii ctl’fré editare, Milano 1992.
huir. 194 ~ ss .‘ luí Cocuperativa de construcción ha constitumiclo Hilo de icus iuustrcmmcuitos privilegiados partí’ la
ucecciticiámí de cutía ptul idea dc favor ;uuira ci acceso al biemí vivienda íuor los muuás uíecesitaticus. I.Estcu huí
deieumniuimcdo, dc fonrímí muíás icucisivuí, hecíchicicus se couui.ribcmciomíes estatales u cíe ladi tau luí aducuisielómí de áreas
editicables. vemutuias cuí Icus tipos crediticios couueedidas por medio do préstamuuos beuíefucioscus o comí tasas
cxtremu,ttdticncuite baimís se ecumí cmii culazo de restitcmeiómí comísidcrahleuíueiute imireo. l’mmra evituir fcmí¿umuíemíos qcme
distcírsiouíccí estmí amiujul itt muutistí de iuíceuutivos ha habido lcd síació» especiumí . . lEstui mionnativa íuu,¡uomue ademíuás
del imcimuuía 1 ceomutrcui sobre el respeto mí icís líricícipicus ecuoporatixtis, la vigilancia scubrc luí realización ci lurcugramna
cdifmemucciritu (lurovececcí de couístm’cícción se uuuuiiitemiiuniemuto). 1/sto mío huí sido scmfmcioíitc uumíra evituir feuiómuienos de
Ituismí ecio ucruiciómí ecimuud> luís cocipc’ratiíuís de sujetos que no entran en ía categoría protegida cima fin de
tihiener beneficios de esta estructura ‘ocietariuí, se cooperativas de construcción que nacen de la iniciativa
cíe tilia tui, presa ci ue, después de constituir la sociedad sin iciuduise de suicios comilplacientes ha utilizado
Qsta cuino xciiictulo para coltíca r cm, el mijercado las viviendas Con ‘1 rultías, a través del mecan ¡ smcm
ímíutumílie’tícíu de la mísigiimmclcín.
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interesante esta norma por el paralelismo que tiene en nuestro pais, no sólo con las
viviendas de VPO e incluso VPT, sino también en las Cooperativas que construyen en
régimen de “vivienda libre”, en que estos supuestos también se están produciendo y no
son perseguidos, sea porque los socios especuladores adquieran la condición de socios
e
y vendan la vivienda a terceros, o bien porque la especulación sea generalizada en la
Cooperativa constituida, así como porque algunos socios se integren inicialmente en
ésta para poder gestionar la Cooperativa sin pretensión real de adquirir una vivienda
e
para sus necesidades, siendo su actividad profesional la de gestión de Cooperativas La
doctrina francesa también ~ dentro de las Cooperativas, las verdaderas sin
relación con los promotores, de las falsas creadas por iniciativa de los constructores,
u.
e
¡El lceisiuídcir dc ha relonuía lía debido imíterveuuir aruortauudti correctivos a luí disciolimía de este timía dc sociedad. comí
liii dc uureveuuir se reprimir los imídicados fenómeuías distorsicumuadores. Debe ecuuítrolarse tauuíbiémí ci respeto a la u.
mncutumílidad cuí ha Cooperativa de couustc’uccióuu (camncí el control del número desproporcionado de viviendas
respecto del número de socios que evidencia un claro intento especulativo)” ramuíbiéui cita el caso de socios
fundadores que se dan de baja durante el desarrollo del programa de construcción, lo que evidencia
>egúcc el autor cmii claro intento espectílati~o. MB
‘l’utcuíbiémi se estumblceemí otras liumuites mí diclímís Cooíucrmítix’uís cíe eclifieutei¿um> cmi eh mírticeculcí 4 (prohuibiciómí de muclíuuitir
scue mos mit> cm scmuu r icus). turS e cml tu 1 8 di scul cíe i ómí cíe pl emití clerccho se 1uérd i dmu cje íuer ucumimil icluucl jcmriclicuí 1ucur tutu
jureseumitir huís bumímímíces cíe Icus (ulcimntus duis tifícus). mirciecilcí 15.1’ (scuiceióuu mi cecummlrcui couucuibie tu iuispecciómí u.
curdimímmriuc amucímí!) umsi ecumuicí el mírticculcu 22 c1cme estuitulecee eh míc’ííuucrcu muuiiuimmícu cíe scuceiuus (mio imuicricur mm 18) ¡umírmí
lueuiefme.imurse fuscuthiuucmite.
~ MAL IN VA [JI). It s’ Il/SiAZ. ¡ ‘ : ‘‘l.)uuuií <it’ ¿tu ¡um’cunuuííicu/u iuutuumuu/uiliéuu’’’. 1 )muhicmi l’miris 1995 ¡uág.3(ui}. Res1ueecci —
mí luís iii! sum s a ti cimmmiii cl cíe ‘‘el ¡urcuced miii cuí tu mío cciii mí mumídmí ilegal, mící 1ure semí tui buí cuí su miii síu tu u mi nió s mii uuiemí cus
miel i gr mu c¡um e el reecmrscu mí cumímí soei edmicí tic airilustc.i ómí u tu eoopecmmti y mí ‘1’ cuclcí i ci muís caul II evuilimí cuulmí mcmiii ra
ucuhlieitmmrimu. lEs juor clící cisme el térmuíimmcu de fiuismí cotuuueruitixmi mmci debe tomuimírse cmi cuí> scmílidcu cucvoruítis’mu. Si es
cierto cícce algcccías de estas sociedmcdes sirvieron juara ucccltar operaciones cleshocuestas. La técnica de u.
promotores poctí delicados consistía en agrupar sus clientes en el seno de una emuoperativa sin entrar ellos
uumismcus en esta sociedad, con la cual concluían contratos de prestación <le meninos, A falta dc’ una
re~l amen tacion lecal, este couítrato podía ser perfecta mente con ini>. Cuino el 1ui’ommíotor mío era mmi dirigemíte
u.de la scuc ieduid mmi e edemute de puirtes scue ial es. cscapmíbmí mm tcuduu res¡ucumí suilí iii dad. 1 ‘uím’uí II el bemí clicit>, pumumí 1 cus
ccuo¡ierativistas icus riesgos. 1 )e cstcus escámudalos, poco es1uectaccílutres juorcície no se trataba más c]cie de pequeñas
titueruteidumies, pero uíccmmicíosuis se daácusuís ííaruc los sciseri1utorcs. 1 )mítí retouíuímí se imii¡uuumíici por ello.’’ Ccuuíía eritica
de ja regctlacióui dc 1971 . umuiaclemí c3cíc ‘Juara exilar cmne estas socuedmicles se ccumíviortamí en nmí iwstm’xnuíeíito cíe
cciii, cre itt 1 izuíció mu. ¡mí ¡ ev prcuhu itic mm 1 cus mí sae imido s ceder scís 1uuirtcs cmi cciiistmu ucc.i ó mí.. II egmí mí hírcuceger al
cucu1ueruídcur ecuuít rmí si miii suuící... resm rimuge luí 1urtiet icuí cíe luí ~ucmcrtum mm b iertuí ... huí sume riti ceuídcu tmíuítcu ci ricsgdu del
e cucí1ueruí d cír ecuuuucí el es¡u iriscm cocupermítix’uu.. . cxce1uttu cii 1 cus cuí scus cuí c¡cí e el prcumuíatt ir es cmi mmm soe iedmíd cíe III.M ci
cíe ececumícumuíuui uuumxtmi u.
Acleumímis. cmi cl Ctuche se prevén. rcspeetuu mm las ccinstrcíctcires ( scuei edmídes civiles, cíe m.mtribcíeiómu se sociedmídes
coo>uoratix’uís dc ccunslrncci¿uíu), milgcumuas uloimnas juenales imitercsamutcs cmi rcluccaomi u’ u\celutmcc.ion nídehicla de
ciessiuiciomi cíe uSsicus jum’tuluiluicicumu de scm’ 1ircumuitimtui’cs mm tmqtmelltus c}míe límíy’uímu siclo euumudemímmcicus 1utur mmlgcumumís u.
imchruuectcumies. ccím.teuuí4iluummclcu luís suumuceicuimes mi uc?mimis mtjuhiemilules.
u.
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como origen de la regulación diferenciada de las Cooperativas de construcción dentro
del Code y su relación con la promoción inmobiliaria
Volviendo a nuestro ordenamiento jurídico, la mayoría de los supuestos que llegan a los
tribunales obedecen a circunstancias no fraudulentas en la razón de ser de la
Cooperativa, sino en la actuación de las personas que actúan por cuenta de ésta, lo que
da lugar tanto a ilicitos civiles como penales En ambos casos puede tratarse de la
actuación del gestor como empresa, que es la más común, y también de la figura del
empresario gestor, persona fisica individual.
l~os ilícitos civiles pueden afectar o no a la relación con otros terceros En primer lugar,
en la relación entre la Cooperativa y la gestora, se han planteado, ante el TS, las
cuestiones siguientes Se exigen a la gestora determinadas cantidades por
incumplimiento y la rendición de cuentas, en base a la gestión, mandato o comisión
mercantil celebrada entre la Cooperativa y el gestortm’ . En otros casos el
t6t/incumplimiento probado de la empresa gestora provoca la resolución del contrato
contrato de arrendamiento de obras y servicios en la demanda, denominado por el
Tribunal contrato de gestión -que afectaba a trámites admimiistrativos, gestión de
medios financieros, captación de socios e información de la gestión. con alta
¡Se MIS. 9—It>— 1 989 (Ar. 6598). la ex
1ucusició mu de hechos. recogidmí cmi el ‘cim>dmtm,icmitci do dereehcu priuímercí, mutis sitímut
mímute cumí ¿umuicdí gestor de ha Cooperativa. cmi este emíscí agraria. díue mío ;unicbut cl destiuio ciadcu a camícidades
coopcrmttivums. 1/ii cl icmndaiiícntci cíe dereelucí tercero el ‘l’ribcínal níauutieuic la eouidena al gestcur que no prueba la
uuuihim’mícic’umi del dimíercí. y’ es mí cmi cuí dehie 1urohmírh o:’’ pu tu ¡uuucccie /1uutiificcxu’ el c’uc’ccp’pcicicu cp’itcec’icu cite ¡<u .1 m,ciicepmcicx cxl
exigi/ ¡tu ¡upu cciucu <u c¿mé ce/u lite/mc’ ícu cuí> ¡¡¡<cxc ¿¿pi cite p’cepuciip dulce/u Icus d’cucpicu gce.slui/’. <‘ti/Pii.Sidu/ui.ttci 5’ /lidi/idici tt’.irici 5’ c~u e,
ce/u mu/u du/’dic’/u /uci /4ccii cíe idus cdu.sa.s cite
1> ce lcepice ’lcu a síu ct¿c’apicece
MIS. 29-6-1986 (Ar 4793) íEs imuterosmímíte destacar cuí esta sentencia 3 duestiouues, la relación fanuihiar entre la
gcstcíra y la Ccucuperatiseuí, luí dihicultad para definir eh couutraccí deuiomniuíado arremídamniento de servicios se obras
comítrumtcu de gestiómí, comí releremícia a la ctumuuisióuí, y por iihtimtu el incuunphmmiemutn que da lugar a la resolución
fcmmíduímn emito de derecho 4): ‘‘jisi ¡iii ívs ¿ci i/lujuuig/idud’io/u cite ¿tus fu ted ‘¡utus. c’.s tu/u ececic$tica. /id/ desí’ia ¡cx
cu/gmu/Picemu ícuc’iu’ip/ ¡ucisiccu cite ¡<u sc/uít’/u<¿ci, cite u/pía ciesc¡fcíu ‘tiupmc,cicu gceslici/u cite ¿ci cice/liapudadicu. quite uuucxuu i¡iuula¡uci
(muftí ¿upu te/u pce ci ¡tu <u c’tc’uí’cu c’uu /cudicx suu cuc’tuucic’it>pu cicescice ¡ 977 <u ¡ 9>~4. <‘u upu (tu rpua suu/idi cite tu/u/as siuu rcecu ¿izcur c’cuuu
mu’ucicu ¡tu cicuc’ uuntc’íí Pci c’icuu u ,‘t’Pe/u itití (itit’ ¿ti g u’51d>/’<i cf itt’ Pu> c’c>/i5 (ci c(mute ce/u P/’c’gcui ti di ¿di 1 ciu’ufue/’cutii’cx si/u u cxl j’uuzgcícicu
tice ipustp’uí c ‘c’it$/u c ‘cmi u tu uíu.scecuu ‘pu c’icu cite ¡cus ciiligeuu cias (te/idi¿es <tu/utea c’ ¿ latit> tiuciu tic’ ci»ubcis cpu icicicices si/u
cuí’ te/u <‘itñu tice ¡icí’uucicus cit’fluuit iia.s. cdu/i IP idi u ‘¡ci i/udiirccc’ta dc’ d’ti/li¡ima cite ¿cus ue/‘i”c’Pu tus e/u imígcuu’ dc’ (<u cudc¡uuis ic’ic$pu
clip u’cPcu ¡uc up ¿<u 1 ‘títu¡uc’~ ci / iucí. ¡it’p’ciicicu uuicisi u tu cíe .scuc’iu ls u’ imu c’uucpu¡ u¡icuu icepu Pu> dc’ ¡cus ¡c¿cuzcu.s ¡up’ef¿ upu> utucíuu.s
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especialización— “nomo ntt’tuatiojt de un Li’)inisioniNií’t que míuie/a /bndos a¡eno.s”’,
agravada la diligencia exigible a la gestora por la relación de confianza que provocaba
que ésta estuviera dominada por la misma persona fisica que dirigía, con familiares
u
suyos, la Cooperativa; o la resolución del contrato de asesoramiento, gestión y
representacióntm6m En otro supuesto se hace referencia al “contrato de gerencia” con el a
gestor, que reclama el pago de determinadas cantidades a la Cooperativaió> En
e
ocasiones es la comunidad de propietariostm1” resultante quien reclama a la gestora,
a
además de a la constructora y arquitectos por defectos en la constc’ucción; ante lo cual
el Tribunal mantiene la responsabilidad de la gestora, promotora, por la construcción
sin admitir la responsabilidad de la Cooperativa. Como vernos no hay un criterio
—u
unánime sobre la denominación y contenido de la relación juridica que existe entre la




‘~ ‘lmímuíbi én se rescucí ve. íucur uiedcutí~uiu ciiemítcu dc la ;urestu — iti mu de sers’i ci cus el ccumítruu tcu eduurílí ¡ci ci de ti scscirarn i emito
.
cosí i6 mí s’ recum’esomutmmciii> ccl chiradci cm mt mc 1 mu gesí curmu y’ ¡a Coopcrat ivum. cciii ha resti tcuci~mi conio elácísmulmí uuemíal -
dcl 25 ‘Muí ¡ue re ibid ci cmi ce cumicejit ci cíe ¡u cumucum’uír i cus. A si se mídmíí i temí ccc mmm mu lucelucís c¡ cte’ ¡tu u 1> ¿¡¡«it‘¿ii/u cuuu u u p’cuiclcí
u í(uu’up mce mu/u lucí: cite /c’ldu <“¡u u/u c’.s c’cuc/u¡u ¿ce/cus. ¡aePa ¡<tu scane/u Pce cicesc’/’i tcu.s cpu ti tu/teíc’> 2 ci ¿ <‘uu//Pro tui, u <¿muí’ uc’ MB
smt¿uciii’icicepu epu tu¡ucí /‘tcu<it it cid’ di) u’tep’m’ic’ iuu.s cite ducid/u¿P/ ¿5 t/’cicicuu u tite ci¡iPas: ¿u) .lc’Pu tuipo cite tu/u/cus; c) 1 ‘cupu tculuilidicíc’l: ci)
.1 sc’scuí’cxnmi íep uPu’u t c=cu¡uc’pdmp ¿‘ti; í’) 1)c’si ¿ñuu /?mucu/ucie/’cu: .0 1 ;cestici/u tc~ cpuic’cu : y) 1’ ;te.sPiti/u cucipumiuu islu’citií’tu; i) l.)iu’t’c‘<‘¡6pm
ce t’tio/’dii/mo dita u: ¡cus <‘u/di ¿í’5 ti síu u ‘e: sce .uuí¡uciií’icit’pu cuí .5 mducuuucup’/cucitu.s. cíe luís dpi ce es ¡íu:usi¿u ¿e c ‘<upu/cuí’ Iucisucx 34. ‘‘:
MiS 3 1 — 1 2— 1 t) 9 1 1 Ar. 9272). t’cmmuduímuí cmiicus dc derechí tu ¡un muí ercí se secucímudci.
SIM 27—5—1 988 (Ar. 4349) Sim> cmiibmurgcu. seglimí ex;ucuuuc cl ‘Iii iii muimí 1. cuí el hcmuudmmumíem mio de deree lucí
1uni milord>. mítí
lucí 1 cugmír mmi ree círscu, pcurq cíe luí Cocupeumítixci huí e.ccuuííul idcu cciii el ¡uutgtu de hícummcurmíri cus mii cestar. ecuumí tu él miii síu mci
mmdiii ite rec.l umuííu’iuudo sc cmiiitidudes imuitumí gadmís dc luís cicle mí ci se deten>> imumí scu tun gemí. MB
~ 515 24—9—! 991 (Ar. (>279). la gestcurum uuiauitiemie quuc ella era prcumuíotorut legmíl. s ¡mí Ccuo1ucrativa prouumotormí real.
El ‘1 ‘nilícmiimml, cuí el fcíííduímuí emito cte dereelíci se~cíuícluu. cciii siden> res¡ucumusmílul e mí huí priuíí ermí: ‘lEí ~.i~’c>;u¡cuotcitii ‘ti t’/t
tui cic’.5<ur/’cul¡uu. u’cec’cu/icicc’ qu¡c’ <u dxc’ tuicic’itiu u cic’ ¡cx i’ec’ mi u/’c’/uPc’ <‘cuí msist¿u¡ mi tu 5cm/ti cii ¡ti d’c’.sit u/u tic’ tcC/’/ieuucus mu sdulci Pues MB
pci/di 1<! c’cupustp’ui <‘cia/u cite ¿cus moiteuudicis Si/mci te/u ¡<u ¡<c’stici/u cite ¿a d’cu/ustí’uuc’c’ia/m mi cu e/u la copu.stp’uic’c’icñu d/uisnucu —‘
Jucuiuiepudcu ¡legad u’> ci lic¡u¡icicur a ¿a 1 “ducu¡uercupica luu.s sculci cus resuxlucimutes de ¿a ~¡x¡uuuepuc¿<~p~,cíe ciuíuucie se sigue qiuce la
‘‘1 ‘cíopep’cupiu’a .Scupu 1 ‘p-istciiucul ‘‘ sáb> tuno mi/ma cuctuíaciciui cciop’tiipicicic,rcu cíe los cciouuerativistcus. Iuutut ros
ctínup~’cudcuries u tuc’uqiauuites clic ¡cts í.’ií’iíeuudcu.s. ¿ucura afltegcxr u cucíupuinistu’ar ¡cus /uupucic.s ;írec¡scís ¡icírcu (ci
cuí/isp/ii ccit$pu cite las /puispuuci.s c’u,vos ¡cuí ucicus a ¿ d/uce/uo.s e/u lucíetc’. ste ~íit/~di/í cite (cus a(uu’u/tcxc’iciPic?.5 iuuciií’iciuta ¿ces cite
cliciícus .su’uc’icu.s ctucu¡uteícu ti, ‘ispcis <‘<uní cu cus ¿ ccu¡uce imt/¿ep’ip’¿uu tic’
1 <(oc uní cpuPc> dice 21) dc’ nm u/’zuu cíe ¡ 976 c’ eso
u ‘í:unuuuciu ñu ~ c mc’ .sce c’.sc’ mucicí ¡ci dccc’ mi p’/’íemu Pc’ uudupci smi ce.vd’¡uus ¿cm/u tice1 di/cuí ¿u) cíe /‘c’.5 it imu.s<uli(t’s mio st’ MB
~pj)¿.stcute.vcud’tdud/i cpu Pce ci ¡cus ¡ucec’¡ucu.s iptc’u u/u Peo i’ceu Pi lult’s 9 uit’ sc’ ¿u u/ticPu/u tic’ ¡cus clcuc’uuouc’pu/cudidu/u ces cite mute/u Pci tIce lci.t
iii ‘icepucicus qmíe .x ce ¡u ¿mci cutí/u ci .s mm ¡idi >¡uic u /ícuc/m¿í mc’ ~c’¿ci dci ¿u/mc’cucio/ u u/mc’ cuí cíe/upu ¿Pi mci tic’ ¿cu.s 1 1 íkt cusí <‘cmiui ¡cus
e.cpc’clu’ceuu Pc.s cucicpm ii u m?sU’ctPu’uu us ¡it up (cus’ dic/u’u me/u cucus c’u’u/u.stu mu <‘luí ‘tu.s d¡tmiu’ su’ mu u Pi/ii(ti/u u/u ti uit>tpultpc’ <m’i’ ¡tu .‘ici uc’tcícto/u
u ‘c’cmí /‘p’cepu Pce tipmnu culu ¡icí p’icu) ‘‘ MB
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Frente a terceros el planteamiento del TS es el siguiente; con relación al contrato de
mandato, unido a la mediación, se planteatm64 la reclamación de cantidad de la empresa
constructora a la gestora o coordinadora de la Cooperativa, admitiendo el Tribunal que
aquefla, y no ésta, responda como sujeto pasivo de la relación jurídico-procesal
derivada del incumplimiento con la constructora. Respecto a la responsabilidad civil por
la actuación del gestor con terceros, la gran mayoría de casos se refieren a la actuación
de los órganos cooperativos de gestión, Presidente o consejeros, que actúan sin
facultades en cuestiones en que es necesario un acuerdo de la Asamblea General y éste
faltaíttC, o se duda sobre el destino del dinero a otros f¡nesíéd>. Son supuestos de
MiS 5-6-1991) u;Ar. 4732). Auíte impago al comístruuctor, éste reclama, a la empresa gestoma de la Ccucmjíeu’atisea,
enemírgadmí de luí euícurd i umaeión. rceopci óuí y’ ¡uagcu de las mmii sumías eouuío iuíuunduítmuri ci se ni cdiuu dcur lEí ‘15 míduuui le la
reciauíímíciómu x’ cío estimuma ha excepciótí de litis eonsnrciu pasivo necesario juor mio haber sicící deunamídada la
Ccuojucructi vms. Asi cm> fcumídamíieíito dc derecho seguccído, expresa que ‘‘¿cu accií’icicud cíe ¡<u eputicicící cienuapudadcí,
almorcí eec’uurredutc’. ‘‘1’eregni LA ‘‘ <‘cutí relació,u cuí contrauc> cíe que tenía/ma ¿a recianuccciciíu fcíenumílacla por t’l
c.ienuanciapute aimop’cx p’ecu,’ridcu, dopí ‘luuto,uio ~<1’. proc’u’euíe cte (a copusi’cieeacícjn dcc coordmu’íadora gíumuerai que <u
cuquuc’llcx en¡icidxcl clc’nucnudada 1<’ luxe uenconuí’pidada por la prcuuiiíe¿aria dic la o/ura ‘‘ 1 “ciíipc’rcuiií’a clic íñm’ieuudas
lia¿u¿cu lg¿esias ‘‘ /ucu cienmapuciacia. co/u ¿os amplias fcccuhacit’s comí fte,’icicu.s de ¿¿eí’ae o calucu, e/u Pmo/libre cíe ¿a
nuisnucí. tel ¡uogdu cíe ¿os cc/tuficacioiues Puue/u.su¿cx¿es se e/ecmos ci 90 clicus eea¿izaci cus cuí /í) p’nmipicí cíe ecucta niepusuículidcici
<u tp’cuí ‘is ‘ ¿ ¿pu cuya ¿ciad /uci se “e ¡«u du¿gui/utu. ¿tu c¿micecite clic/ma c’ocu/Yii/mcidicu/’a ‘‘Yere ¡<mí 5.4 ‘‘u’ c’onfcivr/u eí/mc:cuví<u ¡ucí
i/udiccc(cu¿u Lune/u (e ces su’ ¡<ti(fico tutu. <<upu vcelcu chi/u a ¡cus c:ilu /05 <u/cc’ Pat/cus ¡icí P’ (<i /‘tec.’lcc//ud/cim ipm e/u c’mtcestit.Suu. cite cc/mci
siluuación de niediacwn >e cnnsiguuiníic’ nuandain c’opx/iep’idui cx It; nxceriícxdcx epuliciací cienucx,xdcxciuu ‘‘lceu’ceguíi.S <1
/)du/ lucí itt’ cíe ¿ci íev¿umíescucici
1uvcu(u i eucccicu tice ¿cus cují vas 1’tio¡ut’p’cuti u ‘ci cíe ii í’icepucicu.s Pci ¿u ¿o ¡¡<¿cesios ‘‘ cíe
<‘mi/u (ovni it (cutí <‘tu/u e ¿ ccvi 171>9 cicel 1 ‘u)cli ecu 1 ‘u’ ¿¿ ciu c’mícipuPo c¡uíce ¡cx (<upu cu ¿mudicio ce/ti icicuclite /‘ce¡<tmí i 5. ‘ ‘ sc’ cují¿¡cci
gypft’stcuu’__c’ ¿ ¿u iciic’cicici dcvii<‘¿tu tít’ dciii m’ciíumcuc’it’ñu 5’ ¡>0cuí e/u píe/tu <‘it ¡pu tulii ¿cus tu/u/cus tic’ qffijst§3’Íc’i mce lucídice//tic
>
cuide/u tutu/u mc up’ ceu uc’cumecí cite ¡ci uuvt’c’i icucicí 1’otiuuteu‘ciii mci cite i’Iu ‘icepucicis ¡ icu ¿u ¿<u 1 g¿ces u cus ‘‘. ¿tu <¿míe <‘<upu <luídc’ ti ¿ti
ip/u¡upu uc’tec ic’p <‘¿<u u it’ ¡<u cup/’cecicu<‘idi/u tice 5¿l idi <‘¿ti/u exc’e¡uc’iti/mcu ¡ tic’ iii ¿5 d.’ui/isot’cidi ¡>0.50‘ti Pi í?cc’Sdi pi ptup’ la
c’u’u’c upus ccuu ucicí tic’ pucu imcuiucp’ .siciíí c(tenuapucu’acia (tu p’e/’eu’icla c’uuu’u¡ice/’O tivci . c’uiapidci la dic m ¿íu í’cu’cucl clesavu’t:>l(ada tic>/’ <el
c¡cecpptznc¡c¡cicu tic’ ¡di <1<’ ppcc’ci¿txclci,’ u’ npcutccicxiap’icí c~stce cg el miptictí .sc,tceicx íuczsim’cx cíe ¡ti ,celati<Vi ¡p,p’iciic’o u2t’acesa
¿
tice/ii cudicu c¡c’i u cuuntuulinuicepu (mi tic’ ¿tu cu¿u Li ca<‘idi/u <10/’ clic/mci uic’nucumiciocicu ct:uu tucí icicí — tutu es Pce <cuso ‘‘Mcereg’uí i. 5. ‘1’’ —‘
.sipu»g¡miftjugcicup’ti c’sucÁ dc’ ¿cus c’opusc’cmí cepucicus u’uu eiciic’cu.s cu míe u u mí cedcuu u ciu’p’ií’cup’st’ tice ¿cus helad’¿ti/u c’5 te/u (míe Cl
Pi/tu Pid¿cuIdtu ‘it’> — <u ¿uuciicicu ceu u uit icucí ‘ ‘ 1 t’i’t’giii 5., 1 — ‘ nmcupucicupm Píe — ¡tu cepul icicucí ‘‘1 ‘uucu¿ucep’cu ti u ‘ci tic’ íei m’ic’/mc’icus Iíaiu luí
¡¡<(tic mu ms’
‘,S Si lías’ cicídmí respececcí a si luí actuaciómí de los órgaííos etuo1uerativos huí sido reahismída cciii las sulicientes
&ícuhtades lumírmí cl icí, debe ctc,uiuuuidarse tumuito mí la Ccuopcrativmc comuío a la luersomía ñsicuc que mmctúa. cmi este caso el
línesidemute ¡ior si uucmuso le es exigible algcucua respomustubihidumd: 515 3-12- ¡ 984 (Ar. 61)22). couusiclcraíudcu
segumído.
Se ¡ulamitemí ¡mc cuestión de si Li escritura de Propiedad 1 lorizcucí/ucí rcmulizmsduí ¡ion el liresidente ecumí acutorizaciécu del
Couisejo h{cetcir. murecisa tamumbiéuí el míccíoí’dcu de la Asamblea, lEí ‘Iribuuiumí mit> ecumis,cierut qume semí míeeesamm o, va que
mío se crmítuí de cmii mícco de dis1uosicióui: STM 25-5—1988 (Ar 4334). fctuuclauiieíuto de dercelící tereercí.
Si luí míceiccuiciómí de luís persomuas hisiemís dIcto ecíemíníamí Isis órgamuos cuucu1uerativcus excede de sus cuoderes tic
recum’esem í tuíei ciii cmi luí reímmci ciii comí lene cmos dc bcmcmí mí fe. mtdcj cm iremíces dc 1 ocmiLes ce cumuíere itt!es’ Luí Ctucuíiermtt u smi
rcsjutuimuleu’a. mmi uhiargemí cíe que íumuecímí exigir rcs1uuuuusmuiui licitud mí uíc¡íuei luís e muí ieumíbrcis cíe! (‘cuucscjti Recluir), mml
mm memucí s misi icí 1 mmm cmii emíclidci el ‘FM cuí 5 cíe 3))— 1 2— 1 993 u’ A r. 99 1 2 ) icmndmi muí cmiIcus de cicrecehící 1uni muíercí mí muctuis’ tu.
mu mí tictac itun del 1 >res idciii e cíe luí Ccícuuuera mi cuí su u ñuc mmi lacles Lutirmí oíLci. ¡udín iii ¡ luí u’ el uí cecíerdcu de la .1 mmii Luí uq cíe doluiuí
.icmltunizumrle jumírmí míctcmmum’ pcudnimí hiexuir mí huí mícmliciuíd cíe icí uícmcmmíduu. Miii cuuítutirgcu. cuí luí 515 27—9—1995 )Ar. 6453)
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a
responsabilidad exigida por el tercero a la Cooperativa, que responde, sin perjuicio de
que después pueda repetir contra el órgano Según el alto Tribunal la Cooperativa
responde en todo caso, excepto que se demuestre la mala fe del tercero, incluso aunque
e
las facultades vinieran limitadas por norma legal imperativa Como puede observarse
e
son asuntos que afectan a la actuación de los órganos cooperativos, y no a la gestión
externa
u.
También han llegado ante el Tribunal Supremo, sala 2’, supuestos de responsabilidad
MB
penal de los órganos cooperativos, en concreto el Presidente de la Cooperativa por
u.
apropiación indebida y falsedad en documento mercantiltm”7, o de la empresa gestora. en
—_-- —_- u.
fcucudauíícuítcus dc deucelio ¡urimumero se segundo, ci lribcuuíuíi nuauítiemio luí validez del ¡urésluiuuxo hi¡ucuíceuínutu.
couutraiodcu tuor el líresideuxte sim> faecc]tuid expresa para ello. ¡uor ruizomíes de segimuidmíd cinidica. jucuesto chuce ci
tercercí cxci actuó de cuuccia te se debe verse ~urotcgictu.la actaucciócí dci i”rcsictcmítc. otcii’gccnclo escrituras tuimbhicucs a
aLguncus socios y a otros cío (por falta de pago), es alegadmc por ¡cus socios afectados c
1ue dcuuíamídummi a luí u.
Cooperativa por ausencia de escritura, acicíaciómí ilegal del presidente y violación de luí ignaldad de derechos
cutre los socios. lEí l’rihtuuxal mío adcnite la actuaciómí ilegal dcl l
5residemite, que res;uomudc a miii acci n o de luí
Asauuílulea que mío lía sido iunpuguíado: 4-6—1 992 (i tris. Civ 558), fuuudauuieuitos dc dereclicí ¡uniuuíero y segundcu. MB
1/ii atgícn cascí sumí humeer referencia exacta a si se trata del Director cíe luí Coo~uermmcivmí tu dc mmmi mííicuiíturtu del
Couísej o Rector. se
1ulauixea luí ixcílídmíd cíe lo mucelcíaclo íuor ésto cuí orcíemí a la veuuimí dc huí Local de miecucicio mí su
cecí iNd~CC. síu> sed i cicuí r luí mí cutcuru mmmci ómí mí la Asamiflul cuí ti cuí erumí mu cuí iduid cl tiC 05 mmcliii it i dm1 pcur el LS, ecu mí re sti irme mciii
MBdc Imís ¡um’estacitines reci¡urtuetís cutre la Cocipenuíti vti y el tercero (cómuxitgc): SiM 24—2 — h 992 (A u. 1513),
icuí u cícínícmi tuis cíe dercehí tu segtu udc> y’ cenccrcu.
1/mm luí míe t cutíci u’í mu del L ‘res icleuute de 1 mm Ccuuu1uermíi i~a ccielurmíjí ci ci cuí> comí truicuu cíe peuí>> cm luí sitie eh scuL mmm mí cuiumxlu itu cíe u.
x’ismcmíclmís. se umíegmí ¡utur luí Ccutimuermucis’ti deumumumudmídmí ucur cl terceucí. cície cl Pu imume se huí exinuílimmuitmmdcu cuí scís
it ccxc icumie s. lEí ‘¡‘ii tucumítí 1 esí muimí qcce imíce 1 cuso cm’ ce míscí de es t rutí mmmli tute iOmí lustesící c~cte ¡mi t. cicutucrmtt iv mm se huí
iueííciici mícící del scuL mí>’ se lía ce cuí> scm’cu idci xumí mí lun iiiami se cumímí seccmí ida h’ií:se scuhu,’ e éste c¡ cíecí mí oluL icuí címí lucir cusí tus miel tus
¡ucísí en omes y’ ~ucurluí rejueren sí o mu cecí mxci miii cuí c1ctc Li mí t cmxidci sobre cli u’í beuí e fucimu dmí c~uíe huí cciiisi rcmidci scubre este
scul tun: MF M 3 1 — 1 2— 1 994 (Ar. 1 49<)). cují duumuxeuí it> de cl ereclí ci terceruí.
1./mí luí tíctxuumcióií de l cus curzuíuícus cocu1ucrat is’sus re;uresentamidsí mí luí peusomía $ oP cliemí sc jul mímitetíuí ccuesti cuuíes
di cersuis Síu comísiclerace i¿‘iii es imíípcuri amít e pites) ti c~cíe luí (1 ocu¡uer uit i~‘amiel <mu> mm 1 rmuv és cte eilcus. A su muí mte luí u.
remíl izute i 6 mí cíe mmc tcus cl cue ¡u cuedmí u> i muí pl i emir cmii desí imio di si imí cci cleLprex’usi tu cumírmí 1 cus !cumx cícus clescimmm icícís mí luís
vivieuuduis. ctumuítu es cumumí iui1uciceemí, el ‘1’nibmuuutul estiímía c1cue mmci es cuí> destimucí distimutí> mu luís ‘muies ecutu;uermicisetus cmi
les SiM 27—1 —1 986 (1 cmi s. Civ 3 ¡ , cimidmuuuicuito dc derecho ocuavo).
1/u> Luí muxtivorímí dc Icus suptuestos cmi que se pluiuitea luí respomusabil idad ¡ucuial de los órgmímmcus gesicires de la
Cotu;ucrat.iseui geuueralmnentc el Presidomute. la ruizómí es luí a¡ircipiacióui imídebida. almanuicuico de biemíes o t’alseduí’i.
Algumícus mío prosperucu> por huitmc de punchas, tratóuudose cuí aigtuuu cascí dc dci’ectcus cuí 1 u’u ecumutumbil ciad: SIM 27—li —
1991 (Ar. 8569). 25—4- 99! (Ar. 2953), 22-Li — u 99i1 (Ar. 9079), 23-2-1988 (An 1241 ), o pon que se trata de uso
ilicito civil simí existir cumímí mí1unopiaeióuu imídebidmí de lomíclos cooperativos ¡uor mío haberlos destiuíados Icus gestores
mí cuscí ¡uncu¡uicu tucuuidíne si a cuso imudehidcu ¡ucur uuímíla gestiómí: SiN 3—1 0—1 991) (Ar. 7644). 21—It)—! 988 (Ar. 8377),
30—5—1 997 (Ar. 4297), 2—7—! 993 (Ar. 5691 ). lEí> este í’mitimíín cuiscí. el 15 precisa. cuí el ‘miuidmíniemuto de derecho
el ecumutrcuL se sccucuiuuíicmutci de la míceccíaciómí de los óremíuucusemitir)tu c]cie — ecuo¡uertíti “cus dclíe remí Li ¡mírse Jutir ¡tus ci rgtmui cus
euieuirgutcicus mml electo, y’ luí geslióum cmx este emíso ciuímíhile cciii el ‘mmi scuciuml cíe luí Cocu;uermitix’a.
1/mí cuírcus sím1,uuesmcís sc hincucícuce cuatí uipucimuimícmómu immdeluiclmu. ¡utur el i’residemuice. Asi. cmi el smupcmestcu cíe luí SiM 23—2—
1991 (Ar. 141)5). Úuuiciuiuuíemmtcis dc clereclící lunimuxercí. sexutí y’ se¡uiimuíuu. 1/mu este cemíscí cl l’rcsidemíme micumne eum u.
Iiuisedmttl eum dcueuumuuemítuu uuuercunmtil y’ mimuromuiticiómí immcie<uicluu ciumí letruis cíe c’utmiuhmtu iLicituímuueuuic. uit> uícmmémuíiceuís hm
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algún caso dentro de un contrato de servicios, respecto de la cual la Cooperativa es
responsable civil subsidiario ><~. Hay otros, especialmente importantes, que están
pendientes de sentenciatm6t>. Hasta el momento los supuestos conocidos por la sala 2u no
apodan gran cosa en materia de gestión cooperativa externa.
mcxutcunizumdas por la Jcuumta Rectora de la Cooperativa, falsificamudo las iicííías, letruis que suponiauí ni> beneficio
puítnimííouíiai a su lúvor y mcl del couístruccor. Tauuibiémí sc estiuííó apropiación indebida cuí el caso de la SiM 2 1-2-
1991 (Ar. ¡336), t’uuidaníeuittu de derecho óuíico. Aqui. el Presidente autorizado partí iuíscribir ¡a Cooperativa,
dis1ucuuie del diuuero apcuí’tuudcu por los socios para comprar el solar. pucra ccmua compra persomíal. ‘l’uícííbiémí cli MIS
¡ 9-6-1997 (Ar. 4849).
~ 1/mí huí SIM 21-1—1993 (Am. 1484), fundammuemutos de derecho priuuucro. scgumídcu se tercero. sc pluimutemí. amíte el ‘hM,
cmii emíso dc scucící fccuídadcur e imítervemítor de cueuítas do ha cooperativa, emuipleado tamímbiémí de ha euuipresa gestora
cuiemínícuidmí de huí uíduuuimuistracióuí. al que se exige respoíísabi liclad pemíal 1uom’ estuifí y’ a;uro¡uiuccióu icídebida tic
lomíticís de la Ccucupcruítivuí tiportados por los socios para síus viviemídas, y falsedad al iuuíitar itt influí del
i’resicleuítc dc la Ccucuperumtiva. lEí h’ribtmmíah mnauítiemie la rcspcumísabilidad civil directa se exige al cóuívcuge del
iuiceívcmctcur, dicte cuci hizó el dimíercí, y huí civil subsidiaria de la Coo1ierativmí 1icuestcu cíne ‘‘el ac¡uíi comiciemiaclcu cuí//ud>
m’c’spcu/u.scuiu it Jic’/i<ul. sc’ te/u c’cu/utrculicu e/u uímici .situiaciti/i cite sterí’ic.’io te/u la quite cuqué ¿ ‘sc’ lucí ¿loba pci/ce/u didulhmtepult’
.s<id/it’I i<it u ti ¿<i ¡ucts Pu¿c’ cuí tt’eí’ceuuc’icipu cice¿ m’e.spomu.sahlte c’ií’il subsiciicíricu, cite c¿uí iceum p’cecib icí tu cic¿i icu ucecibir uirclcepmte.s e
uuusi /‘Uc’diO/u ces
~>“ Ncus ret’eriumícus al escándalo de ha Cooperativa híSV ‘‘i>roumiociómi Social de Vivieuídas’’. couístiticida mí imístancia
dc tICE. gesciomíada pdír lOS iuuiciativucs se (jestióuí dc Servicios lírbauios, SA” mífectada por deiitcus de
miproiuimcciómi imudebida se estailí. ¡las semícomícias pemíales cm> priuiucra mnstamícumí sobie actuacióuí delictiva de los
cargos directisecus de 1’MV, y conteuiciosas del Supremncí sobre sauícmouues a ecumísejeros de 1(35 1/mí muiateria civil
híumy semíteuucimí por míegativmí a reembolsar a ccn socio hasta que sea sustituido por otro: Al’> dc Zaragoza 13-12-
1994 (Ar. 2125).
1 )c ha cloecímuieuítación amíalizada ecu CONCt)VI (Comut’ederuccióuu de Cocuperativas do Viviccídas dc }LsíiaLia), Y
prcupcurciomimtdmu mímíímíbieuuíemíte lucir 5cm director. l}A 1 fouíscí Vázquez Frmiilo (Revistuis.’’’luí sociedad cocupcrativuí mí!
dia’’. ‘‘Viviemídas cooíuerat ivmcs’’. ‘‘1 líA’’ del Colegio Oficial de mirquiteetos) , y dc ha visión dc 1 U/RMI)(SIEN ¡ES.
M se i’t)RRIEM A: “lEí agc~ero. 1>5V y los dimucros dc 1101’. ‘lemas de hoy 1995. 1ucuede dcducirscu icí síguieuute:
¡El escótí dmí tu mmci mí lee cuí mí luí Ccucupermítí smi comílcí cmii. s iii tu mu síu gest iciii ¡liS. cmi luí ecumíl se litio jirodcmc idci luís
smgcíuemítes cciiicluecas, cicíe Ii ami ciuídcí 1 cígmmr mm q diere huís cío a 1urci1u immci cuí> immdclii cimí. e simm iii x’ liiisedmíd cíe ticie cmiiietilos:
luí ecicu1ucrmut isemí <¡ccc se creó ermí de ámuíhíitci estatal ci míaciouímíl. comí ¡uroiuuocicuuícs cuí diseensmís CCAA. simm ciivisiómí de
cesi it’> mí. mii cíe tutu tniuuiamí i cus ecumiucí Cuíj mí 1 Juíi cuí, s•’ clic> cuamí dci cuí oíu mí ió mí del Sr. Vmizc1 cíe!. pumrtí <¡cíe cumumí
cucuíuermít ixmí liuuíci cumie mmci detie cdihicar cuí ctíi1u 1 muzauuímciitcus scm1ueri cures mí luís II tít x’ ix’ i cuí duis. L mi gcstcura sc
be míe fici mm. uit> sóluí cíe cumícus u ciii curtíni os excesi vcus (1 2””’) cí cíe umdccíími s cuí bnmu íucur mide 1 mmmi tmídcu lícur serx’ cmos q cue
cudutse luí mí tu muí 1inestmí dci. simící dc 1 ci cubteuí idci ¡ion huí meucta de cus 1 cuemíles ccumííerc it> íes de tocimí s luís Cooperutt isuis.
t¡cíe debería límíber sido neccurííadcu a icus scucios. Además se observmí la tuamist’ereuicia de cliuícící de luís aportaemouícs
cíe 1 cus scuc cus mm 1 (“eS. iLe stcum’uí . Se cíuie a eh icí la cíti 1 izac iCuí> lruictdccl cuí ca de Icí a pturi mmdci lucir los siuce cus.
cubí i cacori umíííemíte real ízadcu cmi cmi di chuides fiuiuuuiei eruis dci grcm¡uo ¡CM, cubí i guíe icun tiumí ud cmleuítuí cmi luí ci cíe se veuí
umípí cachas otras euuííuncsas dci gnmpo, It IM seízcíros. ¡(¡5 crédito. II iM comíslrcuccei ómm. . ., c~cíe sc luencliciamí dc la
cxi usteume muí de ciii mí C. mj mí liiiicuí. cíe st i muáuí dcise 1 cus tímidos mi1uortuudcis 1ior 1 cus ctuopertit ix’ istuí s mí miscí mítcus cine mímídmí
tiene qume ser con huí couístncmecióuí de scís vi vieuídas (esíueculmicíóum dc cerreuios, imívorsicuuíes cmi ci íuroyccto dc ha
‘‘1 Esleimí Auíuíi luir’ de Vuíiclclucnímirclo. mudqcuisici 61> dc edilicios vmíri os) luí gestora lOS realiza fiuuieioumes dc
hurcumuiotor imimnobihimirio, coimípracudo suelo. eomustitcmseeuído iiipotecas. comítratamído emn1uresas eouistm’cmctcuras,
pm’escmítamído ciocnmuíeuittis tiara 1ucnnistus, ijeecícias.. liii el coictrato celebrado con el socio, calificado dc
‘ccumutumttcu miseicmmdut’ sc cubservuimí irrogcuhmtrid>ídes colimo las siguientes: mío sc emulrog¿uui I.?st>ílcuios, la adj cudicacióuí
cíe luí viviemídmí prtuvcica obiig.acoriamuíeuíte ha buija del sducicu. mucí existo separmíciócí ecuuutable y patnimííouíiai de luís
lises ecuoíueruít ixtus. ci turecicí sc cictecímiiumará cmi ecuaiqtmicr caso segúuí el ecuste real cíe ha lurouuíocic’umí (simm alcídir mm
¡cus cuí scus de VI‘1)) mt¡ucirt¿cm icicise luís cmiiitududes mí ce neuítui cii dimití cciemitmi mihucuiTtu xix’iciucimí cine delie míbrir cuí dmm
ceducuíucm’uíci xisc mí cmi It’’, 5 uímercuido lii ¡ucutcc.uínmci...
¡ ‘tu u ci <‘‘2cm huir idmud dc 1 cus e cum>i1ucurcmímuu i cmiicus mmmi term cures. esluece itt lumíemít e el cuí rute ter de mii míercie tícu1ueruit immi’’, cciii (mmmi cuí
cuíj mu. ecumícmíbi lid mmci s’ íumí cni muicumí idi dio 1 cmgm ir mí huí mí1uuíri ci ¿u mu de reecl cus cmitre cciii sc ru.uc.tcunes x’ cmiii duí des ti muamie meras.
cecuuí luí ccuuusiecuieuícc iummrmtli¡uíceicSmt cíe ¡cm cecumisim’cmceciómí Iiicuimicitícic’emí x’ liceuíceimís de cus As’cmmítmímííiemmccus s’ luís
ue rl iiiemites cíe mii muí duis cte ¡cus e cucu1uermmt ix’ i st mis. ecu s’cus clene ciicus se hiuuí m vist mu ~urcut cg idcus ludir luí imitervenei¿iii del
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En general en materia civil, que es la que a nosotros nos interesa, el Tribunal Supremo,
en los escasos supuestos de actuación de empresas gestoras que han llegado hasta él,
no muestra una única línea en la consideración de la relación entre la Cooperativa y la
gestora, refíriéndose a esta como contrato de gestión o gerencia, arrendamiento de
servicios, mandato con o sin representación, comisión o mediación La razón puede ser
la dificultad de definir la relación, o bien la imposibilidad de “encorsetaría” en un único
contrato, puesto que presenta aspectos y perfiles distintos según cada asunto, el objeto
e
de la gestión, los sujetos que intervienen, sus efectos . En cualquier caso, el Tribunal
no aplica las normas cooperativas, pudiendo hacerlo —los art. 21, 32 y 91 LC citados u.
(54, 60 y ss y 131 LGC)-, sino que acude directamnente a las de obligaciones y
u.
contratos —entre otros el mandato o el arrendamiento de servicios-.
En íntima relación con lo anterior se encuentra otra posibilidad que se ha planteado en
alguna ocasión, y que legalmente se admite en otros ordenamientos como el francés: MB
considerar a la gestora como un promotor inmobiliario, aunque se trata de una opción
u.
que sólo sería admisible en algún caso, sin que sea deseable exírapolarlo a todos, al
menos “a priori” —aunque la referencia a la gestión permanente inscribible en el MB
Registro y la supresión de limites de ésta en la LC nos haga dudar-. En nuestro
a
ordenamiento jurídico, en la actualidad, la posibilidad de la promoción inmobiliaria sólo
MB
puede considerarse tal y como la entiende el Tribunal Supremo, que distingue al
promotor “puro”, de otras figuras, y ello porque nuestras normas no hacen referencia a
a
esta figura —exceptuando las normas administrativas sobre VPO-. Ante la inexistencia
MB
de regulación -nos referimos a las normas de construcción y su gestión y de contrato de
obra- la jurisprudencia se ha encargado de elaborar un concepto de promotor MB
cusíbieuíxcí. cttce míe cedo uc 1 levmcntummíxiecutcu cíe huí cí cmmcbrmm eccuccícící II (jI’ mmx’mu ¡mc ecu mx 55~ 5 Ii iCmiO5 ti Luí ClcuO1icrui ti smi y’ ¡ucur u.
el crédimcu ccumíeeciicicu 1ucum’ el (21).
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inmobiliario, y los diversos tipos de éste; y en algunos de ellos encajan las Cooperativas
y las gestoras. Los fallos del Tribunal Supremo en relación a la promoción son
interpretados por la doctrina, que además aporta sus argumentos El promotor es el que
construye o encarga la construcción para si, o para venderla a tercerosi7O. Según la
doctrina~ pueden distinguirse varios tipos de promotor; el promotor-constructor, que
construye por si mismo y enajena a terceros las viviendas resultantes; el promotor-
vendedor, que encarga la construcción a un tercero, que él venderá a su vez después a
terceros; y el promotor-mandatario, que ‘por cuenta del dueño o dueños’ del site/o se
encarga de gestionar la edificación, contratar con con1ra/islas, gestionar la
financíacion, etc., para la ejecución de la edificación a favor de sus mandantes ‘7
Estos tres tipos de promotor, el constructor, el vendedor y el mandatario actúan
empresaríahnente, esto es, asumiendo los riesgos de la actividad desempeñada, con
fin de lucro y para poner en e/ tráfico las’ viviendas y locales edificados ‘7 y desde el
punto de vista contractual asumen la posiciónjuridica de comitente, aunque frente a los
adquirentes de las viviendas la responsabilidad exigible es la del í72, Diferente
1)11 ¡ h’ICA/.1) 1 (it /111 IN BAh LIES 1111405 A ‘hmísticcícicumíes dc 1 )ercehícu CíxíL ‘ ‘v’cul 1/2 i’ecmíuus, rvluíclnmd
1998 pág. 33 ¡ se ss it IRRI EM LANA, JA: ‘1 ‘onmeuutcuí’i tus cuí 1 ‘cidiigt:u 1 ‘¿miL ‘‘: mírt. ¡583 Y ss. touímo II. M iuui stcnio dc
cusí i e itt. M mícinicí 1 993. páe . ¡ ¡ 8 3.tu frece cumímí dcliiiic i¿u mí ami>¡u! itt cmi ¡mí c¡ cíe cetílíeuí muicie h cus tipos dc hirouuiottures:
‘‘¡ute/.smuu mcx ¡isic’ci d~ ¡mi piciic’cu ¡um’ií.’cxcicx tu ¡íudu ¡¿cci. quuce Idiciii Pci (ci ceci,flc’cic’iopm cite Icicio ti(uci cite u ‘iiic’pucicx.s, ¡lite/u pa Pa .5/t
u ‘Cpu Pci ci tt’/’ct’/’tis (ide/su u//os. ¿u icepu Judí pci ‘síus cusdud’ icícicus c’lc’, lcic’ci lizcxuucim.i Pc’/m’ceu ucis cecii/¡ccu ¿u ¿es, ¡u ii.sc’aíucluu <‘ci¡uiicu (cts
¡it u/u iceu ucic u telu c ‘u u/u te.ciui/u o ¿mus ¡u p’ci¡íicetcuu ‘idus cíe u’u’u¡duuu’.s <‘<u/u c’u.u/u.stc’uu<‘tuiuces u u t ‘tiJuitti ¿i.5tcu.s ¡‘tic’ ilitcípucici <‘d>tPi(i/’adio/’te.S.
etc’..., ¡<u /cecu ¿uzac’icipu í mt’e’~ icipuc> ¡ cíe uuuucí ac’lii’idlcudi cenu¡urc’.ucu/id.c¡ duiu mí’ ie,’te cuí .t mu/ePc> qmit’ la ciesju¿itegcu ce/u
¡u mu. urmucutcup tu/mu uc¿ mmc’. /‘euu ,ui<u¡cpíte/ml tse cíuu tuíc ‘ci¿ific¿íuc’ (tu//mc> niepo <¿mu telmo cite (ci cu¡up’cu (cu.si ¡u /‘u:unu op<ir cite <<uníu//u icicicites
c(i/c’ ci(limo ce’ upu upu ¡uticieí’ ip’p’cei’cic’cuiu ¡ce cíe ¡cus dlenucm.s t’cup/’cupitelaricu.s. 1 ‘cmnupci ites ce cd c’ascu cíe ¡cx di uílépulicecx
cu’ucu¡ucec’cu Pi u ‘<u cuí (tu quut’ pu <u imcuv acíií’idaci cenu¡írc.scu mio¡ ce/u .scepupicicí ce.stp’ictcu al ¡61/0/’ teL di/ii/mí tu cite ¿uucm’cí. ‘‘i’auuíbiéíu
recuite esta definición, SALVADOR C(’}l )ERCI’i, 1’>: ‘‘1”cunueputcip’icus cuí (“ciciigcu 1 ‘iu’il ‘‘: mmc. 1 588 se ss., tonicí II.
Miiiistcnicu de icusticimí. Mucdrid 1991 pág. ¡ 183 C itauí los acutomes la detimuicióuí dc ííromnotcur ~ííuou’1admupor luí
MIS dc 25-2-1984. 1)1/1. ARCO ‘[‘(‘)RR.EM, MA Y PONS t.R.)NZAIiÁZ, M: ‘i.)epuec¡ucu tic’ la c’cupustpipc’c’utiui
.1 .spcec’t cus cxdini ip/isP/‘culim’cus, c ¿miles u’ pemua ¿es ‘‘.. ti!, puig. it 12.
ti i~iuuuítcauuíicuítcu dc CAIuILLA, E: ‘‘Derecho Civil. (‘.)bligaciouues se couítratos”. Redactado por HLASC(.), E
CAli! ¡¡A: II >1>1/!, A: Ml )Nl’lES. VL I>R.ATM, 1.: OROI ¡ÑA, J: 141 )CA, 1/; VAI.PIJIEM’fA, MIt ‘hiraní lo
1 litumícelí. Vuuiemícimí. 1 9i)5 pác 754—5
Cmcmi C Ah ‘III A has MIS de 5—it)—! 99t 1 CAn. 7472). 311—9—1 991 lAr. 61175) 1—7—1 993 (Ar. 578-1) y 29—9—1 993 (Ar.
(u tu St)). 1 ‘cucimí climus e \hunesmtui ¡mí cc~ cmi ;utmrttc iCuí> miel circuíaal cm cciii ci e <uit rmmc istmí mí cccicus cío exigir resjucumusab Iiduid
luís mídc¡cuireuites de huís xix’icmudmis (luís seuítemícimís mmci uit’cctmitm mí Coo
1uermttiseuis de x’ix’iemmdas).
111/ l{CI )VF 1/. Rl 11 )RÍ(’i! JI 1/-CAN 1. 141 uíppueuupcuricu tu ¿a Si/u’ cíe 13—4—¡ 984’. cmi C.C.).C mí ómíí. 6, ~uág.184! y ss.
Es mmmi smi u cuesto de recluí muí mmci ¿iii ¡ucur rcu mí mí mmi u ruin> cutcír—ccím mii tomuce mmcm cciiisí rcm ccci u’. el hM mídiiii te scm
745
rde ellos es, según CAPILLA, el promotor-mediador, “quien se encarga de gestionar la
edificación a ¡¿¡vor de (‘ooperat¡í.’as de viviendas, comunidades, etc., ¿‘í cambio de una
retribución pero sin sacar al mercado las í’/ tiendas y locales, sino distribuyéndolas
t
entre los comuneros o socios. El Tribunal Supremo, sin embargo, se refiere a este
concepto de promotor-mediador estimando que se caracteriza porque no pretende
destinar las viviendas al tráfico obteniendo beneficios, sino a sus socios Este es el caso
MB
de la Cooperativa, lo que no afecta a la consideración de ésta como promotor para uso
e
propio, sin ánimo de lucro, formada por sus socios que son también promotores, y
como dueña de la obra frente a terceros. Una visión del promotor níediador tal y como
la entiende CAPILLA puede llevar a incluir en él a las empresas gestoras de
e
Cooperativas, que quedarían excluidas de la responsabilidad exigible al resto de
promotores, lo que sólo sería admisible en los casos en que la empresa gestora actúe a
exclusivamente como tal mediador, sin asumir otras tbnciones Parece más deseable la
MB
consideración de las gestoras como promotor-mandatario, lo que supone la
identificación, a efectos de responsabilidad, con el resto de promotores, siéndole MB
exigible por los propietarios de las viviendas la responsabilidad del articulo 1591 del
MB
CC, además de las derivadas de la relación contractual entre ellos. Por supuesto nos
a
referimos a la consideración como promotor-mandatario cuando sea posible, no cuando
se trate de un mediador o un arrendamiento de servicios determinados, contratado con MB
rcs1iouísutbiiidad. I3IERC(’)VI’1’Z mío se muíucslrmí etumuicunmiuc comí cstmm o;uemóuí. al couísidenar cine cstmí doctriuía
MB
curisprudeuucial es excesísmí e imuj cmstmm 1u’ur las siguieuítes razomues, mío lía comístniuido, huí comítruitaticí scu construeciómí
síu }iarticipmcí direetuímiíémíte cii ‘luí míuisímía. mío tiemie respaidcu legal e ideuítifiemí al 1uroumicutcur—eouíiiteuice cciii los
eomístunctcures, lo qcue s cm1ucímíe i mmí¡ucumi críe cumía respuuuusuíb iiida cl mmuuíx’dur c~ cíe a ést cus, cíe luí q cíe si> it> se 1 ilurmí si ¡unmuebmm
dície esos scmjetos líaum sidci 1 cus cuccí sucuutes cíe la rcci mmmi, Y’ cuí caso couuí ruin tu si mi tu ¡imimí mcmii dci cací Sa tuero mmci ci huí u.
demuicustrado aurtes, mespomíde él y mío 1uctede repetir comuna míadie. Se reilera cmi it> dielící res;ueeto del ¡umomnotor qcíe
mmci ccummstu’cix’c se cuicarga la ccumístrtmeci~mi ti cmii teucercí cmi cl ‘‘1 dunme/uPcu/’iuu tu la 5/15’ cíe 29—6—19/0’’. cmi C.C. J.C
nuuímí. 14 huár. 4711 y ss.
MBCARRASCO ¡‘>1/kV/RA. A: CORI)IERO II )HA’lO. ¡E: CON/AILE! (‘ARI<AS(’1) (7: I)c’eec’¡ícu tIc’ ¿<4 t’cupusuu’/cc’ditiui
í’ ¡ci í’ií’iceuuuicu ‘‘ . <it pág. 158: ¡ Ex¡ui’esmimu c~cme luí m’cspcuiusmihui lidmící ccumucruuetcuutl del ¡uruuumícuccur es mutis rígcmrcusum dícme
luí de! ecuuítrmítistuí cíe cubruu. uuciesicí qcue res1ucuiucle mmtiuíluiéui si ¡mu tix’ieuucimt mmci re/mime luís etummdicicuuues 1uuietmidimis sccuu’uuu
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la empresa gestora al igual que con otros profesionales, en cuyo caso sería injusto
hacerles responder en tal sentidotm7’>. En relación a la calificación de la Cooperativa
existe jurisprudencia del TS que admite que la Cooperativa que encarga la construcción
a un tercero es dueña de la obra, ajena a la calificación de tc trconstmctori74~, y
que puede considerarse un promotor-arrendador’75, o un promotor~mediadorm?6, al que
ci mmml ¡258 dc! CC. 1/mí has juágiuuas siguientes se desarrolla eh régimluemí de respouismíluihidad de los sujetos
iuítevimíiemutes, ccumuíutemíi.c, comustuxietor, ¡urcumuicitor, umdqccircuutes de has vi viemudas, técuíicos.
¡mícluscí, 1 31’ERCO Vil! R(.)i )Ri(’ilJ’iEZ.—CANO, R: ‘‘1”oníeuuPop’icu o la STS cite 13-6-1 984’’ cuí C.C.J.C náuíí. 6, puig.
1841 se ss. cu¡ummíum qcíc es injusto cuí caso dc que sc trate reahmuiemute de umí
1urommíotcir-niamidatzínio o promotor-
ccuu>imteuite.
Asi luí SiS 20-2-] 989 (Ar. 1212), fuuíciamíícmítos de derecho segccmído y tercero, se Sf5 6-3-1990 (Ar. 1672)
fiuumclauiíemitcus de derecho sogiccído se tercero 1./mu luí de ¡ 989. ci ‘15 mífiruuía qcue “(ci figuurci cíe! ju/’cuniofcut’—
ctupu.sppu¡<’Pt’u/’ lucí sidlcu ¡ucep’/mlcuci<x ¡ucur estcu Sa ¿a e// p’t’iteracia JuI/’i5J1/’íicite/mcidi ta~i Pci ce/u op’cicepí ci ciepcep’nuipia,’ sic
p’íe.s¡ícupu.salui¿iciaci Cpu api 1.591 del
1’t:idiigo (“¡mil <<un/tu a c(miute// ¡mcx cite cciLi/’¡c’ci Peste <dic/u<u Pcil ¡u/’uunututor—c’u’>ui.sPruicPtuP.
cus¿euíPcx pcil cucPlic’icxdi el que por síu cmíepuua u Cpu sup luepieficio. te/uccirga (cx /‘eaiizducici/u cJe ¿ci cuiurcu a ii/u Pep’c’cp’o.
¿puPcepucicipm cíe dic’SPi//í2/ ¡cus i’ii’iepicias 1” loc’a¡ces <‘c.upu.strmuicicu.s cuí tp’c’eficcu c’opu Itercercus conupracitures pcup’cx cu¡upepuep’
¡uepue/¡<’icu eccupmcinuictu que ,~h(Ia e~u la actcuu’cu. /Sdiciedldicl íiooperculií’cx . (ci nui.snua Cocuperalii’a: cte copq?guura cistcx,
e/u ccup/scecu¿te/ucicx conucí_ fu/era dueña de la obra legitimada frente al cunutratista y técnicos interí’inientes en la
conslruccíaus para exigir frente a ellos la responsabilidad nacida al amparo del art ¡591 del Código civiL”
Luí seuíteuucia dc ¡990 reccuge ha arguuuiemítaciómí de huí semítemícia dc 20-2-! 989, y citauído eh art. !t.13 del
Reglamuícuico dc Cooperativas de 1978 que plauutea que iucs viviemídas cooperativas scímí exciusivauuíente para los
socios. atirmna que “ca/ece la 1 oope/’atii’a cíe visiepudas <leí carácter cíe ¡uronuotor—co,ust/’uctor O los efectos <¡tel
ap’P 1591 del (‘1” fp’cuute a Ls socios c’ooperativisuas ‘‘ Buí simmíilares ténmíjumos se exíuresa eh iribuuual cuí
seuítemucimí de 8-6-1992 (Ar. 5168), cmi eh l’uuidamuíemito juriclico seguido. míhccdiemído ya al prouíicitom’-muíediador,
dm mío Cutí iccí cuí so cuí que dcii dura. pcur cuí uscí mci a de iii temí e i¿umí 1 uerat ismi cuí ha mnedimíciómí, ¡mm cqdmi ¡íuíracióuí dci
1uncumuí tít tun ecu mu ci comí trumti stuí a electos dc me s;uomu smíbi i idad. mícuuudíne mío dice ox¡uresmí muí emite c] cíe la Ccuuuíueruít iva cíe
xix’ ieíuducs ces1ucuuudut mm este ti ucu.
5 Cuí ci ¡‘>cudni mm e cuí> siti ermírse íurcumuícutcum’—ccuuu s truc tor luí Ccuo¡ucruíti smi cí cíe mí sumíía luí icuuíce ióuí de cecímístrccctcur.
CARRASCI u l’>l ER ¡ERA. A: C( >Rl)lER( >1!)! 3Ait ). LE: t ‘1 )N/.A 1.1/! CARRASCO, C: 1.) ceu’c’c’luo cíe ¿ci t’c.upu.spp’uucc’i<jpu
luí mi u ‘iu’uícicu ‘ ‘ ... <‘i( huá g. 1 68— t): Nci se muí cíe st rut> h x’curmm b les mm huí icíe s;uouismíbi Li duid de luís Coo1iermí tixmms dc
“iv’i cuí címís ¡udir mcmiii mm cicuí mmdci huís dcís semí temí cias del pá fluí ‘o mmmi cori din. x’ buisámí ti tuse mu clcmmíui s cmi ci 1..). 3 1 14/ ¡ 91>8 s’
li 1 ese 57/] 968 que las emíl i lica cíe líroimiol or. No estuumíícus de accuerdo comí esta opimíiómí porqcmc luí cali hicuiciómí dc
íum’cuumícutcur mmci II cvmm mí1imirc;admi huí rcs¡ucumísuíbilidad exigible mm cutrcu tiptí dc ¡urornotores Ademuimis. la SIM dc 8—5—1995
Ar. 3942 ) cl cíe sc e i tui emumuicí ej cmii iiimí dc ra imía cueuísiouíadmí ¡ucur ha Ccící1ucrati smc constm’ctctcirmm. es cumí cuí scí di st imito
del restcu. cuí el e dimí! luí C oo¡uerai ix’mí mí scmuuíe luí ‘nmició mu de ¡urcumuícutor—couíslrcuctcur, ad cmmumi 5 dc las scuei etarimís s’ dc
m’cpresemitmíei~im c1ue le ccirrcs¡utuuidemi ¡ucur el mulero hecho de ser ecio¡ierai ivmí.
¡ Sl ‘5. 17—7—1 991) (Ar.589<)). fccuiduituiciicci de derecho seguccído. Se califietí ecumíícu ¡urouuuotor—arrcuidador fremute al
arrcmidmitanici-etuimsirctctcir. Ccumi’memitadmt por CAI3ANILICAS SANCTuS!. A: ‘‘1 ‘oníepuloriuu <pía STS cíe 17-7-1990’’
cmi C.. C J.C uu¿muui. 24, pág. 931 y ss, qcuc se refiere a ha jurisprudemícia del ‘15 sobre la hegitimmíacióuí dc los
mítiquiremutes dc viviemídas ¡uara reclumunmír la responsabilidad del art ¡59!, y duda dc ha reclaníaciómí de La
Ccuo1ueratisemí cuí relaciómí mí la rcmiuíum. Cooperativa que por supuesto mío respomíde de ella. Lii este se otros casos, la
Ccuti¡uermiti smi ¡ucudnia míeciomummr por iuíccmmíípl i,iiicuitcí del couítruito de obra. ‘taumípoco está de acuerdo cmi la
ic’’icimuíticiómt miel vmí dc Luí Ccicupenati va muíecliadommm frente al comístcuctor, ¡ion vicios del amI. 159! cuí vi viemudas sa
adquiridas: (iON/ALE! CARRASCO, M’l””1’uunuepuPcxrio alo STS cíe 9-4-1996’” cmi CC.JC míóun 42. pág. 979
se ss. luí mucuccurmí se mimuestrut mc tiuvor de cuuímí hegitimuiaciómí iuudirectuu ¡iara actuar cuí deibiuscí dc los imítereses do los
scuc icus, ¡u cmdiemucicí míe t cutir ccumíucu aduuí imui surtídormí de ¡mí ecuuuí uuíi ciad de prcu¡uietucri os cuí rég iuuiemí dc PIl, y tauííbi dii
cuí liii cuí mí luí Cou’>¡ucu’uut i smi e cuimící ~uncumiutu tcur—m mí cdiacícur.
¡ ‘‘ 5’~’5 — ~c}~[99 1 ( A r. 725.5) Omm> duumuí cuí 1 cus cíe deree Iici huriuuíercí: ‘ ‘Icí }uu/‘isii/ipcimeuu cicí u ‘c’c’tuu u <udc’ ícu ¿Pu tetisPce/ucicu e/u
¿cm It> ‘¡mci <(u’ ¡ mml> ¡¿<‘tu tic ‘e/u tic’
1 1 ‘1 ‘ ci cic’u muí//u imucucicí tic ‘u uccu ¡ni ‘u tic’ ¡u u uní cuí t’t/’—cc iuu.cPp’um <‘Pci /‘....‘ 1 c’.sPci ¡mg// ci d’cunup(teJcu sce
It’ lucí c’uu/iu/’d’u¡uuuc’.s/uu ¡di tic’1 .5¿//i¡>Lt’ puueuuuutupuup’—uuuce<iicícicuu, <‘u/Idi i/u/c’/i’t’/uc’im>uu umuu mime/ii’ g’muicxclci ¡ucuu ¡<u iuutceuutiu»u cite
It’>’ PP/tu u p luís ‘¿u ice/i<i<i5 tul Pu ti/it’t>. Pu ui/i.5/’/i ¡u¿c’euucitulcus tu P c’uc’c’/’uus c’c unu/u/cuciu >1 m’.c ¡idi/tu cu¡u Pc’mu tu’ lute/ue/it:ii uN
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uno se le puede exigir responsabilidad por circunstancias de la obra Algunos autores
e
proponen la calificación de la Cooperativa como promotor, aunque no le sea exigible
responsabilidad por ruina. Mantienen que responden por ruina “las scciedade.4’ de e
gestión inmobiliaria que promueven en íuirtud de poderes irrevocables otorgados por
los dueños del suelo’”. Incluso en algún caso, aunque no con referencia a
Cooperativas de viviendas, el TSm?í considera promotor-constructor o vendedor a las
empresas de gestión inmobiliaria, que responden por la ruina del art 1591 del CC, lo
mi
que podría admitirse en Cooperativas realmente promovidas por éstas
a
En conclusión, al igual que en la jurisprudencia se ha clarificado la posición de la
Cooperativa, podría hacerse lo mismo respecto de las empresas gestoras, a
considerándolas un supuesto de promotor-mandatario cuando actúen como tal, al
SS
margen de la denominación empleada para calificar el contrato, mandato o
arrendamiento de servicios, En los casos en que el contrato sea un simple mandato, a
mediación, arrendamiento de servicios o un contrato mixto de ambos se acudiría a
a
ellos, sin olvidar la aplicación previa de las norínas cooperativas que afectan a la
cuestión. Cuando no pueda calificarse de promotor, tratándose de un simple mandatario
o prestador de servicios, deberán llevarse hasta el final las consecuencias de la
MB
cCt<u/ u <u//u u cius .5//fui ‘u/di ce/u c’¿ c¡/mc’ ¡>cudi/’icu/i c’Sid> r ¿miríou <idus c’¿ce/Pos 1 <,u u¡ute/’tuiim ‘cus cic’ciit’cucicí.s exc’lmisii’acpi ce/itt’ tu
u.
ju/’cuc’ump’cu/’ muí’ u epícicuu’ cm síus’ sduciuu s c tu/us/iP/mu’cetidio ¿ci cl¡uo/’icidio// cte ccupm Picicucíces j>cut tuis <‘t’imuipcm,i t’puimes. uuuicx u’ic’p’p’cunicu
tlu’l <cus/di cíe It, d’cu/idi/7¿ccici/u 1 5/cuí c udc picus cxpdx/’ed’t’/P u’tfcurzaclcuvs (ucur huí’ SS’ tic’: .. ‘‘ luí el I’cuuíduíuuucmuicu de
derecho pr imuero se mcliere u 1 í í cuscime u a dc 1 cícercí cuí el 1urcumuícut cur—uuí cclimmd tun cisme le a 1uuurtuí cíe! ‘mmmii’> itci de
apIicaciómí del art. 159! dei CC MB
CAIZRASC() PI/RIERA, A C Oltí )h Rl) t.OtiAl( ), L, IR )NLAI .1/7. CARRASCI’). C: Depcec’lmo tice (<u
ccuuu.slpíí<’c’iciuu m’ (ci mime icepudicí ‘‘ . c a pag 1 77
‘< srs 3—10—1 996 (Ar. 7006). fcccudmímíícmíto j unichico tercero: ‘‘fas .scucieciacie.s <le ces/id/u. cucupucicu cíe ¡mecho .sc,mu MB
<muípchiticcís .u mcmi tu/tu/di sse r’uipu c’l .seuu /idicu ¿mxp’í.s¡uruuciepmc’ití1. uit’> íuumcecic’pí cuí ceclar íexc.¿uí ¿cias cite la p’íesuuuuuuscuh ilidocí
citeccepucí ¿ ¡íuí/’ <‘1 ¡ucec’iucu cite ¿pu pcerpu’uuuceP’. uuuc’ciicupu/ce upu (‘tu/mm/di mc> tic’ ociiicesitipi. ¿ci ¡¡gui “ci cíe ícu 1 ‘onu muí ¿ciad tice
/>/‘u’>juic’Iti/itis si cellu’u acienucis (‘tu//u tu u/tui i ‘~C <‘Pu ti 5/ifuuicesici cite cuí, luís. p’c’u’isuce lcí /?pmtuliticuci . fi’amiciui(ce/u/a tite cem’ilo p’ —
c¡uíe .sce ¿ms cíju¡ic¡muc’ tel a/u. 1591 tic’L 1 ‘1 ‘ ‘ ‘. ‘i’uíuuíbiémí Mf5 cíe 15—lI)— 1 dJ9(~ tAn. 7h11 ), fmumidmíuuíecitti dc dereclucí
SC Ctiii cid .‘‘ ‘síu ce.s puu.s¿¡u le ducir/mi/ip’ c¡mi c’ (ucu u’ ni eciiu.u cíe tupl ifiticus icicucices .¡~ pic ¿ictus sc’ pimc’dicu ie¡uuclip’ ¡<u ¡Ii /‘¿.s¡i m’uic ic’mu(‘¿ti
tít’ c’.sPc’u lucí ¿<u c~míce t’.íPit’,ucice cuí 1u muí//mci Pu u/— u eumdic’cicu u’ (tus mu espu’uui.sa¡ui ¿icicidic’.s ¡‘u/u’ 1 ‘iciu:is’ pum ip/umgu’/imus dux/u ¿ti c’/’c’ceu u cici
tIc’ /‘igut/’cu.s i/i/t’/’¡umum’5Pcu.5. sceti c’ii /du/’nici t/c’ gc’.stuu/’cu.Ñ i/it/tci¿ui¡Íti/’iti.5 mt uuuit/.5’ .5c’/>ic’/tt/i/t’.5. cual> 1u/i’u/iui.siitu.st’tu MB
i//u¡uc’d(i> tu //cus¡utu.scu/ uuc¡uut’l¡tu.s’ uu’.c¡uumuí.s’cului¡icicudií’.s.
u.
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aplicación de estos contratos, y de la representación si ha sido conferida como
complemento a las normas cooperativas También podría estimarse la existencia de un
contrato atipico de gestión de cooperativas, con elementos de los contratos citados,
incluso con notas de las figuras del promotor- mediador o mandatario en su caso
2.3. Remisión a otros contratos y contrato de gestión.
Los sujetos que intervienen en la relación de gestión externa son generalmente la
Cooperativa y la empresa gestora. No obstante la relación de gestión puede haber sido
contratada individualmente por cada socio Es más lógica y acertada la primera
solución, porque responde a la esencia cooperativa; siendo el Consejo Rector, el
órgano encargado de apoderar o delegar la administración que le ha sido conferida,
siempre que la Asamblea lo haya acordado. En pura teoría, y al margen del contenido,
la relación jurídica se celebra entre la Cooperativa, representada por el Consejo Rector
de la misma, y la empresa gestora. En los casos en que se deleguen cuestiones que
afecten a la representación de la Cooperativa, puesto que el Consejo de la misma es
quien la ostenta, el será el que delegue, aunque siempre deberla estar conforme el
socio, conformidad que presta de forma individual o colectiva, mediante acuerdo de la
Asamblea general. En algún caso se acude a la relación directa socio-gestoratm79
especialmente cuando se otorga respecto de la misma no sólo la gestión sino también la
u -e ~ Et)N Al ( )NSI ). iR: ‘‘(“cunueuuuau’ios cuL 1 ‘uidiigo 1 ViiI’’: mirt. ¡ 709 se ss . . ciu. pmiu. 457 y ss. lEí> este caso
pcuduiumuí pimímítearse varias
1icusibii idmídes. Ncus reteriumuos aqcui a luís qcue mío míduuíitiuuíos coumio míplicabies a! sttpuesttu
ctuo;uermttivci. l’>cudnia tratarse dc ccuía pluralidad dc uuíauudauitos. Icus socios, respecto de ciii úmíiccu mamudatanicí. ha
muestora 1uero mío parece qcmc pueda adíííitirsc esta hipótesis ;uuesto que no se cumplen los requisitos de la
picmrmulicimící dc umuuuumdamutes y luí solidmí nidmíd exigidmí pcur cl CC. al cío existir cmuíiduíd de umeto cli eh mnauídalo, mii
tuumuiptuccí es mídmuuisibie huí solidaridad. qcue mío ¡íarcee ser el régiuuíecí querido Taumíbiémí pcuede emitenderse que el
uuímímídmíccí cutcurgmmdcu íuor ctuiti 1u1 curmulidad dc níamudanies. respecto del objeto de ctuía persomia j cmnidica que represeíítum
sc us mm icerese s x’ cuí luí c¡nc imueresuimí. sc cciiis cric cuí cmii muí ami duct o comí uuíamída mí te ¿mmii ecu mmcmii cm cíe ceo lcd i so Sc límubímí
cuí cícemísucumíes cíe] nimímidmuto coleetixcí. ecmseci olujeicí es Cumíico e imídivisible. lucirlo dídme 8cm iuuicimí se liii debe rcsíuomider
mil ctumuictmm mícecíercicí de cus míuuímíclmímítes. luí dime mmci muectuTe cuí eh emíscí ccitipermttiset.u.
Ncus míciii u mí imící u mí lucí> su mr cii me sc truí tui de u uit u tulcírmí Ii címící de mííummíduítcu s cciiist itmmidcis cmi míe tos scmcosi x’ cus se comí objetos
mímíu’uluuecus íuemuu dixensmus. it este cuiscí. el réceiumuemu cutre ¡cus míimímucimumutes miii es luí sculiciuíriciuud. simio luí
mmm mi u u cciii> cm mu icluicí
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representación de la Cooperativa en algún asunto, haciéndose referencia entonces a un
contrato de “mandato y gestión”.
El contenido de la relación jurídica entre la gestora y la Cooperativa puede ser muy a
variado, referido a la promoción, gestión, e incluso liquidación de la Cooperativa y de
e
la construcción, y a la administración de una Cooperativa ya existente, o la adquisición
de viviendas va construidas para la Cooperativa Nosotros nos hemos centrado en las a
actividades de promoción y gestión de la construcción, las más comunes en nuestro
e
país, a las que suele unirse la gestión de la Cooperativa. La relación puede comprender
MB
diversos aspectos o sólo alguno de ellos, y el contenido será diverso según los pactos
que se establezcan sobre el tipo de contrato, duración, facultades, actividades, tipo y u.
forma de ejecución, provisión de fondos y rendición de cuentas, retribución,
MB
responsabilidad, garantías.. En cualquier caso, la naturaleza jurídica de dichos
contratos dependerá, no de su denominación sino del contenido de sus prestaciones, u.




Al margen de la cuestión de las normas aplicables, sobre la que ya observamos nía
dualidad normas cooperativas — regulación civil de obligaciones y contratos, es preciso u.
centrarse en la relación juridica que surge entre la eu’npresa gestora y la Cooperativa
MB
Esta puede responder formalmente a tipos muy diversos, relación laboral, contrato de
gestión o servicios, mandato, o contratos atípicos mixtos que mezclan relaciones u.
distintas y prestaciones diferentes.. Al margen de cual aceptemos, lo que dependerá
u.
del caso concreto sin que se pueda establecer una regla general, debe tenerse en cuenta
que la eu’npresa gestora, sea empresa o empresario individual dedicado a la gestión, u.
tiene una dedicación profesional habitual y permanente a dicho objeto, que ejercita en
u.
u.750
nombre propio. y de la cual obtiene beneficios económicos para si: lo que nos situará,
en muchos momentos, en el ámbito de la mediación, comisión o agencia mercantiltm80
sin perjuicio de que sus normas puedan completarse con las civiles generales del
contrato de servicios y la representación en su caso Las empresas gestoras suelen ser
personas jurídicas dedicadas profesionalmente, en nombre propio, a la actividad de
gestión, servicios o ejecución del mandato de Cooperativas Las personas físicas
dedicadas profesionalmente a la actividad de gestión podrían actuar también como
arrendatarios de servicios, al igual que ocurre con otras profesiones, sin que les sean
aplicables las figuras mercantiles citadas
En la mayoría de los casos el contrato puede ser tanto un mandato como un
arrendamiento de servicios, ya que la actividad de gestión, inicialmente en manos de los
órganos cooperativos, puede encargarse a un tercero que actúa con o sin
representación de la Cooperativa, o bien contratar sus servicios de gestión, como
obligación de actividad y no de resultado. Entendemos que se contratan servicios
determinados que no deberían suponer un control perníanente de la Cooperativa por la
empresa gestora, y que no pueden abarcar actos de disposición o que necesiten el
acuerdo de la Asamblea General o supongan una cesión del control o directrices
~ A su ‘‘¡cus u’e¿tu tu du/it’~ mm mí <¡ictus u t’c’tuuun ni iccus dc’ ¿os gec’slcuu’as 1 c’cucu¡uc’rcul¿‘‘cus sc’ dic’.su’ummmi e¿mc’> u c’uu ¿ci t’s /t’mo se <‘1
ci cuí fui Pcu ji,u’iciic ‘uu ¡u p’ií’cuciu’u c’ cuí cep’c’cupm mil ¡uuu~ scer ce¿ gce.slcuu’ cuí mcuciuu ecus u u. ci uuuu cenu¡uu’cescuu’iu u iu mciii iciíícu ¿ tu u ípucx scuc’i eclcutí
cuíc’/’c’ci//Pi¿. c~’ ¡uc’>i’ ////~, cii gce.sitir u ci ¿ci cc.uopte/a mimo <u ccunu mu/u ichucí cite ¡up’t>~u ¿e (apios , siuu <lucio o ¿guxuict xii ccuuu I/o ¿<u
ni ce,’c’cuu u/ii cite ¡uu’c’slcxc’ ¿ti/u tice .sce/’cud’ uds [tu tenip/’tescu gcesluu/’a pcuciu’ti citicup PcP/’ (Os ¡‘curumucus cíe íC/ui¡.ip’cesau’uo iuuclui’tciuiai
cx tice .scucieclad¡ nuieu’c,x//i¡¡ ecu síus dIim’ex’sa.c clasces.’’ lIARlA l’>l’?RIEWO, 3: ‘‘¡<xc ¡‘e/aciuuu.uu’c ¡uxhificas u
cec.’dupícunmuco.s tite las 1 ‘cuopceu’curiíeas cíe u’ií’>ic’uudicís cite pruuuecciómí oflcia¿ y ¿cus gesPorcus cíe cducujuera/ii’as ‘‘.. ch. pág.
tis’
lEí> huí pág. 205 se ss se rehiere mí las ecumuelcísiomíes dc huí ostadisticuu remílizadmí Jucir cl autor sobre la promnocióuí
eoicetivum: uísi. ecuimící datos icuteresmimuces pcuedeuu uesccuuuirse los siguientes: cl 96% sc realiza muiediamute
u.trrcmidarnicuíicu dc servicios se cl 3% tuiediante ni> muiamudato, a los que se aplica ¡mc legislación cucreamítil se cuí
dehecto de ésta luí civil. l’>luímítca ha imuiposibilidmid de que exista chía relacióuí cutre cl letrado asesor y ha emííprcsmc
cucstcurum. lEí 85% dc Icus gestcures somí SA. cl ¡¡ Vuu scímm SRL se cl 3% euuipresanios imídividccmíies. Respecto a las
mi mcmi s cíe cesii 6 mm, cl 88% mm huzírcmt luí
1umuuuííoe i6 mi se cciii st itcmci ¿iii de Ctio1ierum disa se todcí imu reímmli yo mí terremicis,




generales ejercidas por el Consejo Rector —limites impuestos por la LGC para la
dirección unipersonal, art 60.4, que deberían haberse incorporado a la nueva LC- No
obstante, como ya hemos dicho, ya se pacte un mandato, un arrendamiento de servicios
w
o un contrato mixto, la relación es mercantil, por ser la empresa gestora un empresario
•5con dedicación profesional, habitual y permanente a prestar sus servicios, como
actividad por la que obtiene la contraprestación económica pactada, aunque ésta sea
e
menor a la del resto de promotores inmobiliarios, especialmente cuando se trata de
u.
viviendas protegidas limitadas en su precio por las normas que las regulan -
retm.ibucióniíi con provisión de fondos para ello y reembolso de lo pagado —
anticipadamente-. También puede mantenerse la existencia de un contrato innominado
e
de gestión, en el que se unen contenidos diversos como el asesoramiento, coordinación
y servicios de gestión empresarial, con o sin la representación de la Cooperativa, u.
En aquellos casos en que la especial situación del gestor le permita dedicarse a todos u.
los servicios de la promoción, gestión y construcción de las viviendas y de la
u.
Cooperativa, deberemos plantearnos si no se trata de un caso de promotor inmobiliario
del tipo que sea, y corno tal debe ser tratado, cuestión a la que nos referiremos en el
siguiente apartado al tratar el ordenamiento juridico frances
e
Pese al abanico ofrecido, las posibilidades unás utilizadas y frecuentes en la relación
MB
entre la Cooperativa y la empresa gestora son el arrendamiento de servicios y el
u.
Acmndícte se jírevea lo ecumítranimí. cmi algiuuí emuso el leirmído asescur es snsiitciidti lucir cl asesturauuii emito de la címípresmí
íuesttirtí.
~ ¡~ARJAí ¡ER lEíR( ), J: ‘[cus p’celcucicuuu ces ¡it u ‘icliccus y’ ecopucinu ic’cu.s tic’ ¿cus 1 ‘ocu¡uceu’d¡/im’as cite ,‘im’icepucia.s cíe ¡uu’cu/ec’c’íc5/m
uuf,c’icui y las gíe.stu’uu’as <it’ <‘tucu/ut’/’atii.a5 ‘‘ <¡u. puig. L 91 se ss. Segc’uuí este mícutor, Icus sisteuuias de dctenuíiuíuici óuí
de huí u’etni tu cuci ciii ci ¡unce it> de luí gesti cim m, comíí tu clcmumemmtcu escume ial del comí tra tui, scucí di st iii icus: linee tu mí Izuudcu, cuí
‘nuiciómí de: la cicurmiciómí de Luí gestióuí, dcl prcuseeetcu. dci prescm¡uuesttu de ejeecíciómí muimitenimí 1, dcl ecuste total dc
ccumustruuceióui. dci ecusíd> icutumí cíe la ¡urcim>ítuciómi, de icus ¡urceicus dc luís vis’ictmdas, de luís míctiviclades couitruítttclas. Id u.




mandatotm82 En la actualidad no se admiten como diferencias entre mandato y
arrendamniento de servicios, ni la representación, ni la remuneración, ni los actos, ni la
subordinación, sino otros criterios como la sustituibilidad en el mandato, que no existe
usu 184
en el contrato de servicios PUIG BRUTAU se refiere al actuar por cuenta de otro
gestionando intereses ajenos frente a terceros, propio del mandato, del actuar para otro
prestándole un determinado servicio, servicio propio aunque se realice a favor del
principal: además afirma que las relaciones de mandato y arrendamiento de servicios
son respectivamente bilaterales con estructura triangular o exclusivamente bilaterales
La distinción no es tan importante ya que ambos contratos pueden presentarse de forma
comnbinada, y no tienen porqué ser excluyentes La relación de la empresa gestora con
la Cooperativa puede ser, tanto de mandato, de estructura triangular, frente a terceros,
como de arrendamiento de servicios, bilateral, pudiendo existir ambas individualmente
o combinadas Dentro del mandato, lo más común sería un mandato no representativo,
quedando la facultad de representación en manos de la propia Cooperativa, de sus
órganos. La admisión de un mandato representativo es peligrosa y dejaría sin apenas
facultades a la propia Cooperativa, circunstancia a la que se añade el respeto necesario
a la representación legal de la Cooperativa
lEn la pág. 214. cmi la csiadi st cuí sobre La gestióuí de Cooperativas sc cufrecemí los datos dc que el benclicicí níedio
de luís eniprestís gesicurmís es cmii S0/uu dci uurceicí de la vivieuídmí. cuscilmímíclo ecítre ci 5.5% y cl 11,5. aplicáuudose
gcuiermihmmíciiie el 8 tu eL ho/u
uuu 1.! EON Alt )NS( ) iR:’’ 1 “cuníe/mtap’ios al 1 ‘ciciigcu 1 ‘¿mil y’ ¡cus 1”cunu¡ui¿cucicupme.s ¡¿u/’ales’: art. ¡71)9 a 1739, tomulo
XXI. secul. 20. lEdensmí. Madrid 1986, pág. 32 se ss. Fui ha distimícióuí cutre auuíbos couítracos, ílEON ALONSO
distiuígcce has siguiemutes mucudmís. El ecuntrartí de uumamídato ticume como objeto ha realizaciómí de actividades juniclicas,
mío mumatenimíles. La efmcticiuu dci mandato sc produce frcuítc a tercercus. puesto que se tralmí de ccuua actuaciómí dci
muiamíctatario por ccmeuutuí ajemia. y los míegocios que persigue somí ajenos. El amreumdauuiieuuto de servicios pccede leuíer
íucur cmb etc> míetcus unatenmumies o j círidicos. lEí mmn-emídmitanio mictótí por euícargo pero por ccmemittt
1urcupiti. y mmcm tiemie
muí tu. repre semí tat i seo. ‘[‘mmmii bu éuí lunecle trum t mírse cíe cmii ccumítruítcu cíe mmcst ióuu, títip iccí miii xt tu de mímímídato x’
mirremí cimí miii cuí icí dc sers’i cios. comí cuotas cíe tumnbtí
II MAS FIERNANI’)lE/.. V.’’1’cuniepiucup’icu.s cuí 1 ‘citiigcu 1’’ií’i¿...’’: mírt. 1544 se ss, . . cit. pág. 218. ‘laníbiéuí cuí
‘‘1 ‘cumuuc’uumcum’iuu.s cuí ( ‘ciciigcu 1 ‘¿í’i¿...: mmc. 1583 mm 1587... <‘U. puig. 45.
¡St ~ hG BR! .J’LAI 1 .3:i’cmmudmímmíemutcus de l)ereelici (‘ixil. ‘Icuumio II. NOiI. II. h3tusehí. h3umreelcuummi 1982 pág. 395 y’ 402
A csut cm1uimuic’utu se uiciliuereiu cus micuccures cilmícícus.
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Aunque formalmente se hable del mandato, debe plantearse previamente la
cooperación de hecho, nuncio, y la material o técnica, mediación Puede ocurrir que la
cooperación sea de hecho, actuando la empresa gestora como un mero transmisor de
a
voluntad frente a los terceros; pero, sin embargo, desde el momento en que la gestora
a
se encarga de la administración del objeto social, la construcción de las viviendas, no es
posible considerarla un mero transmisor de voluntad, un intermediario. Podría tratarse
de una cooperación de tipo técnico, complementaria o ajena a la eficacia del negocio,
a
conducente a hacer converger la voluntad de la Cooperativa y la de los terceros, sin
facultad para estipular o contratar con ellos Este tipo de actuación, de mediación, es MB
realizada en múltiples ocasiones por la empresa gestora.
u.
La relación laboral entre la empresa gestora y la Cooperativa no es posible. Sólo en
u.
algún caso, en que la gestión sea realizada por una persona fisica, puede interesar a la
Cooperativa contrataría, temporalmente o no, para la realización de asuntos de la u.
misma y/o de la construcción de las viviendas No parece que este vínculo sea
u.
demasiado rentable ni aconsejable, salvo determinados supuestos qtue pueden responder
a él. a
2.3.1. Mandato.
En aquellos casos en que la relación entre la Cooperativa y la empresa gestora sea
u.
constitutiva de una cooperación de derecho, un contrato de mandato, la gestora queda
obligada a la administración de los intereses de la Cooperativa, de forma interna y/o en u.
la relación con terceros -frente a terceros actúa más bien como mediador, al no ostentar
u.
la representación de la Cooperativa, y al no interesarle implicarse demasiado en el
MB
ílEON Al t)NSO. ,TR’’’(’cunmepuPcup¿cu.c cuí 1 tciig’cu 1 ‘ií’il.’ : mini. 709 se ss ... c’iP, pmie. 27 y’ ss 1/mí pá~. 40 y’ ss,




negocio-. La gestora puede no estar facultada para actuar en nombre de la Cooperativa,
por ausencia de poder, o estar facultada para actuar representando a la Cooperativa,
quedando aquélla obligada a actuar por cuenta de otro y facultada a hacerlo en nombre
ajeno frente a tercerostm8<> Generalmente, aunque la denominación elegida sea el
mandato, éste suele tener como contenido una actividad de gestión interna y de
mediación frente a terceros
El contrato de mandato concertado entre la Cooperativa y la empresa gestora suele ser
expreso, y se instrumenta en documento privado El consentimiento puede venir
manifestado por la Cooperativa en general, o por cada socio en el momento de
mnscripción en la persona jurídica Aunque se trate de un mandato, la relación juridica
entre la Cooperativa y la gestora tiene carácter retribuido, no gratuito, y el montante de
la retribución no es excesivamente alto Como ya hemos dicho, el limite legal impuesto
al contenido o ámbito del mandato celebrado con la gestora viene determinado por los
actos de disposición y los que precisen el acuerdo preceptivo de la Asamblea General
(con la LGC también los que impliquen un control permanente o general), aunque en la
práctica, en la actuación del mandatario, estos limites sólo serán oponibles y eficaces
frente a terceros con mala fr probada, que conocían o debían conocer los límites. Según
esta visión —admitida legalmente. y fomentada por el TS- la Cooperativa queda, casi
siempre, vinculada con los terceros con los que contrata la emupresa gestora -
exceptuando los supuestos citados de limites legales no respetados y de terceros con
mala fe probadaíS?~ Como notas que pueden añadirse a las expresadas deducidas de la
LC, debe tenerse en cuenta que, si la actuación de la empresa gestora, inducida,
uu, LlE1)N Ai.ONSt). JR:’1’cuuuucemuPcup’icu.s cuí 1’’uíciiguu t ‘iíi¿.’: uínt. 1709 y’ ss .. <‘¿u. puig. 30. Recoge ci acutor la
uupi mmi tu mu de Al tutu 1 mídej tu. y’ cíe luí ~jtun sprctdeiue.i mí scuture luí muí mítenimí
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u-
admitida o permitida por la Cooperativa, afecta a terceros ajenos a ambos, dentro del
ámbito de responsabilidad extracontractual, también responden mancomunada o casi
siempre solidariamente ambas, mandante y mandatariotm88, y ello aunque la LC no diga e
nada; responsabilidad que es amplia, objetiva, sin culpa Además, en virtud del art.
e
1726 del CC, el mandatario, en este caso la empresa gestora, es responsable frente al
mandante, la Cooperativa, tanto si su actuación es dolosa como negligente o no
diligente, dando lugar a la reparación de los daños causados probados por el mandante
u.
-en términos similares al artículo 60.4 de la derogada LGC-
u.
La empresa gestora, mandatario, desde que acepta asume una obligación de actividad,
no de resultado. Responde del cumplimiento de dicha actividad, así como del u.
incumplimiento, parcial con resultados lesivos para la Cooperativa, del desistimiento
u.
desventajoso aunque esté justificado y del incumplimiento totalus> También queda
obligada a rendir cuentas, informar y restituir a la Cooperativa las sumas que utilizó en u.
tiempo oportuno, y a utilizar los fondos para usos de la Cooperativa y no propios.
MB
El prototipo de los contratos de gestión es el mandato, aunque en el ámbito mercantil
u.
destacan los de comisión, agencia o mediación. La opción del mandato, mercantil o
civil, no es demasiado lógica. El mandato representativo puede plantear problemas de MB
colisión con la representación otorgada por la Ley al Consejo Rector y a su presidente,
MB
y por supuesto no podría abarcar determinados actos, salvo con poder expreso y
determinado respecto de ellos; sin embargo, su admisión es interesante desde el punto MB
de vista de los órganos gestores de Cooperativas, que delegan algunos aspectos de su
MB
Em u este emíscí a uncí cíe ci lS. ¡umcra
1urcutcger u> los tereercís de b cucí muí ‘e. mmci i icume cmi cumemí luí cus u miii tes legales,
1íuírecc dde. en lícmna teonimí, debiera admuíit rse que éstos somí exigibles remude mm ecímíldí cuier cercencí resíuectcu dci ecumíl u.
sc deuuucucetmc dicte podimí y deluimí ecumícícen.
mee nON AlONSO, JR: 1 ‘tu/mmeimmctuí’cíe,’ cd 1 ‘cicií’gcu 1 i’s’i¿.’’: art. 170’) ‘s’ ss . ti!. pá~. 3—hl y’ isis, isculuce
re spcuumsmíb iiidad e es t rut e ciii trmíct dimí 1 del muí mmii cimí tuirio. MB
u.
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actividad en una empresa profesionalmente dedicada a ello, lo que obliga a la empresa
gestora a desplegar toda la actividad necesaria para lograr el objetivo buscado, y cuyos
efectos se proyectan en la esfera del principal, por cuenta del cual se actúaiOO La
Cooperativa podría realizar la gestión por sí misma pero decide encargaría a un tercero
El mandato no representativo no será habitual, ya que a la gestora no le interesa asumir
ningún tipo de responsabilidad, aunque sea temporal y pueda repercutir sobre la
Cooperativa Por supuesto, debido al carácter mercantil de la empresa gestora y su
actividad, ésta seria un comisionista mercantiltm9m La comisión o mandato mercantil se
orienta hacia la realización de actos jurídicos por cuenta del comitente, ya sea en
nombre propio o ajeno.
2.3.2. Mediación.
Aunque no se haga prácticamente ninguna referencia a ello, la empresa gestora puede
asumir también las funciones de un mediador mercantilt92, por supuesto libre, que
relaciona a la Cooperativa con terceros, en orden a futuros contratos u otros asuntos
que deban celebrarse con aquéllos. El mediador no representa ni contrata con nadie,
CO’ .mE1)N Al .ONSI), j14.’’(’cuuuuc’puuap’icus cuí 1 ciciigcu 1 ‘ií.’i¿...: mínt. 170’) x’ ss.. c’im. lum’íe. 207 y’ ss.
le: luí
1urod u meció mm de e lee t cus cm> luí esienmí che 1 muimumídmíuuce es huí m ucudmí c~cíc di herene imí al míía mudmíd mí dcl coumí ruido de
presiac uit cíe servicios. secóuí di s;uone cl ‘15. cmi oiuiuuiómu de CAPII 1 .A 1: ‘‘1 )erceiío Civil. 1)bli naciones se
ccuuí 1 mmmdci 5 .. . cii. ~uuig. 748. ‘1 ‘amuíbi éuí l..lE( )N Alt )NS 1). 314: ‘‘1 ‘‘c.uuui ce/mtauí’cu.s ci ¿ íi’c$ciigt u 1 ‘imil. ‘‘e art. ¡ 71>9 se ss
tít pmít¿. ‘tu.
¡Eh tuc’t. 244 comisidermí ecumííisiómu uuíereamíti! al muimíndaccí que ‘‘tenga 1uuur objeto cuí> acto u operaciómí de ecumuieremo se
semí e tumuicc’e imíu mmc ci mí remite mmmcdi uídcur de eciumícre itu eh e cumuíi demud e cm el eciní isiciii stmí ‘ , cuí este cascí ha empresa
gestora es ci comumisiommista. LIRIA. R: ‘1 )erechío Mercantil”. Marcial liouís. Madrid. 1998, pág. 74! y ss. YE!
ecuuímisicuuí i sta, coumídí muiauídmítario dicume eciuuio cmíemírgcu ccuíum actividmíd ~junidica y mío cualquier cidra, segúuí
SANCIIIE). CAli/RO. lK”luistiducioncs de l)erecho Mercantil”, vol. 2. Mc Gran [liii, Madrid 1997, pág ¡43
la coiuuisiómí es cují contrato de gestión de los imítereses dci otro: (‘mARRIGI lIES. 3: ‘‘Curso de l)erecho
Mercantil. ‘lomuicí II. Madrid 1 983, pág. u 04.
u ‘tu lIRIA. 14: ‘‘i’)ereciio N’lereuímuti1’... (it. puig. 54. Fmi luí pág. 747 y ss tihinmití que Luí muiedimíciómí es uuícreauutil por luí
muuítcmruíiczmí tic los couítruitos qcce 1urouimueve tu Ñccih tui eh uuíediador. la uuieditíciómí sc euíraetenizmí por ser una
míed ividad imímítenial ccuuítruítámídcusc estmí umetividmíd se mío mcci rescultado. SANCI”ll:EZ CA! .1/Rl), 1<: ‘‘lmístituciouíes de
¡ )cu’ecluo Mcucucml dii’. Vci 1. 2,. <‘it. pág. 1 69, ¡u hamutemí que’’ce¿ nmteciiacitur uncí ta cite fa<i¿itcip’ la <‘opu<’¿mísic$p, cite uní
<‘c:u/u t/ci tcu . <¡cte “cci <u ¿tiu ~uci,‘tces ¡uci “<u <¡mit’ sceapu ellas lcu.s c¡uuc’ <mu/u fraÑe/u. umcu ¡ua/’cu .suííu ¿<u/u /cu/’ a alga//tu tite ce¿lcu.s
CARRIl)> JIS. 3: Ccmnsci de l)ercchícu Meremímítil’. revistmdcu 1ucur SANCI II/A CAlI/RO. 1< Icuuuio II. Muicinid 983
jimio. ¡ 26, ;ul mmmi temí c1cmc ci mímed imud tun íuu cdc cubí igmmrse um desairtul luir tíuímí mmclisi duu d cliii si c~ cciercí uí eso. lEí> este cascí.
seriei ¡íd 2 ‘tiSti cuumus idemuir cí cíe huí ein1unes mí ges t curtí es cmii mmmccli mmci tun mímeremí mmdi 1. 5 imí cm imbuí rguu. cmi buise mm lo íuuí e tuid mu
se luí reiíuctuueruícim’umi cíe uícícíeiiuí. humírcee c~cme es imídcídalulc c¡cue sc cululimumí mí m’cmíhiz.mir uummul míetixidmíd cíe iuidemímíediutcióm>.
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desplegando una actividad dirigida a lograr otras relaciones jurídicastm0’. Generalmente,
por la ausencia de vínculo, ésta es una fórmula muy utilizada por las gestoras de
Cooperativas.
2.3.3. Arrendamiento de servicios.
La gran mayoría de los contratos celebrados entre las empresas gestoras y las
Cooperativas de viviendas se ajustan al esquema del arrendamiento de servicios La
prestación del servicio es la actividad encomendada, y puede comprender la gestión,
u.
asesoramiento, e incluir la relación con terceros Tanto en el caso del mandato como en
el contrato de servicios la responsabilidad exigible a la empresa gestora viene u.
determinada por la diligencia profesional, respondiendo en caso de dolo y de
MB
negligencia o impericia94 -regla similar a la prevista en la derogada LGC, aulículo 604-
MB
Podríamos dudar de la consideración de la actividad gestora como arrendamiento de
servicios ya que la actividad de gestión puede realizarla también la Cooperativa, u.
mediante sus órganos de administración, y no precisa encargarlo necesariamente a un
u.
tercero profesionalmente dedicado a ello; pero una vez contratado, a éste corresponde
el ejercícto remunerado de una actividad -corno ocurre con los contratos de servicios en e
general respecto de las profesiones liberales, abogados, médicos, arquitectos
u.
argumento favorable hacia su consideración com’no un contrato de servicio míos
u.
mu BROSIEhA PONí. Me ‘Muíuímmtmi dc ¡ )creelícu Meretumiiii’. ‘leemícus. Maclrid 1994 pág. 509. 1/mu relmíción mí la
ccumí’íís,cuí’ se ciíediumciócx ccxercuccutit. ctcstmcemc que atisbas scíc’ de qeccuciocí ccxstmcntácícmc y’ mxci cte dccracióux, u.
cm redimí simmm me imí q ccc mío ¡u cíede adímí itirse cuí ¡mí rehuí ciCuí> cmitre ha emumpresmí gestcírum se ha Ccutu¡ucrmuIi smi salvdu cl cíe sólo sc
míp lic1 diC mí dele mmiii muumdcus miedos.
u”u 1)11/! IíICA/O. 1. (II JLIÁ’>N BALt,lES’l’iER(35. A: ‘‘lmusti tuciomíes dc l’)ereciio Civil Vol. 1/2. ‘iceuícus, Madrid
MB
¡998. pág. 336.
‘‘~ Miii cmuíluumrgcu cumuuí bu éuu íucud ni mí ser cm ííum dc luís cx ce
1ic icumie s cíe éste. 1icur ¡<u c~ cíe scg cii rm mcmii cus ccumísi ci erá mmdci lo cmii
muía mida lo
e
LEí mímíeuí dcii mii cmi t ci cíe scrs’ici cus se cuí rume tcnu>euí mitin luí cxistemuc imí de u mmm mm lumesí mmci6> ¡ucrsuu mmmii. síu u t muí baj o Jitir eh
ttrneuídmiiuunici mí emímuíluiuu de mmmi [urecicícierto..’ SCAI’IVOI.A.’’’1’c)ciigtu 1 ‘¡mil c’cunuc’puucucicm ‘‘: minI. 1542 mm 1582.
<ouíicmmimíclcu lucir 1W 31 M{1( II hE/—ARIAS 1W S’l’AMAN’flE. ‘locrící XXIV. Retís, Machm’icL 1952 íum’ícc. 4 33se ss. LEn >uc
umie. 4)5 se muhiuíuumí. ecuumící clistimuci¿umí emítre el umrremídmumuíiemíicu cíe servicicus x’ cl iuiuimic>uiicu cIsme ‘Luí u’¿ tcu/u//cuItu tic’ u.
uumuuuut¡uufut c’¡ //utu/ut¡cuttu/ic> juu’cuc’cecií’ ¡1<1/’ tit¡c’g’tit’¿u?/i. u’ c”’ ¡it>/’ fc//u/u>. u/uu’ciicu tu c’um/uc¡¿c’¿ci/u ¡ucuu’cu cm/muí c’cuuuuu’cu/cu c’/i ccl
e
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2.3.4. Contrato de gestión.
Otra posibilidad es entender que la relación juridica entre la Cooperativa y la empresa
gestora es un contrato innominado de gestión. Las prestaciones de éste derivan de los
de arrendamiento de servicios y mandato e incluso de mediación; y se acercará más a
uno u otro según los casos, sin identificarse con ninguno de ellos, ya que en él se
pactan prestaciones diversas que responden a estos contratos tipicos Así, en eJ ámbito
del arrendamiento de servicios ~>. pero con la idea de obligación de actividad de la
empresa gestora, se encargan a ésta los trámites de constitución de la cooperativa, de
convocatoria y celebración de Asambleas generales y del Consejo Rector y el proceso
de adjudicación de las viviendas En base a un mandato con o sin representacióntm97 -
respecto de la Administración como tercero- se encarga al gestor la obtención de
licencias administrativas y de la documentación y pagos fiscales y laborales. En la
qmue sc’ cub¿igcu el tlelegcuuufce: ecu cd curre,icicunuiepu,o cíe .serm’ucuuu u exusic’ la c’cupre.sfacic’u~u. créauusce c¡iuligaciopmes
,‘cecet¡uu’duc.’as nuu¡fuuaniepufe coorciipuacicís y ceondicio,uacios. se el o,’,’epuciacicur de 5ep’í’icia.5 /iti st’ copiducce por
citelegociciíu dccl <u p’p’ecuciatcí ritu. si/itu ejíecuu/oumcio Sil pr<>pio cic’p’eciuc, se cmunuplieuu cío smi pter.souucul cuiuligaciti>i. Tal es ¿ci
ccupu.stecuuepuc’ua preciscí cíe ¡cus atUcuÑas 1 714 se 1717 ‘‘ Buí la pág 446 se afínuíia qcmc ‘‘el ejercicio renuunieracio cíe
¿cus ju/cifce.sio/mte.s ¿iherales. cíe epusei)apuzcu, abcugacio. nueciici/mcu. i/ugeuuiteria, cug/’inue/isu//’cu. efe coflstifmwe/u
<‘cc/u u/di tuis suc’x¡m’c’/cu.s cite o/‘/‘ie/udianuiceuiPc> tic’ sceu,’id’io.s. 1’ 05101 ¿st/it’> ¡uacced/i t?.s ctupu.s/cip’ c¿u,te ¡cus ii/micos te.’c<’ceuuciopue.s
c¡iuce tuu pu it ces iu’> u ecu u/ii; ¡u mu c’clc’/u .sc’/ua ¿cuu’.sc’ tic’ nicuuu<icu/tus ecl mii, mu ¿<it u.s~ ce/u ¿cus quid’ mcccl ¿iii ce/u fc’ tcíc’Xi.slce die¿c>gc> cío/u y’
cm/u ¡igcu <‘¿¿u u tic’ ucd/u mu/mc’ “<it’.. ¿cus cíe ¿u u.s c’íe.sit urces tic’ .~ u cecc >d ‘idus t’c’rciticic’ru .5 ¡uu’cuI¿e.sic’upualce.s d~ ¿ upia,icicuut.>
ítruu’tc¡’uuciic’icu¡. ‘‘‘luímmuhumému cuí iENNlECClEl0~S. L: ‘‘‘l’ralumcicu dc l’)creelío civil, l)ereclíuu tic uubliemueicumucs’. Vii!. 2
(tnuudcuceiu’umi cíe 1 ‘érem. 1 icumuzáiem. y Aigcmen. 1 icusetí. i3uírcelonuí >935, puig. 232 y 241 - se uíhimuiium cíne ?‘cuuuu¿uiceuu ¡ci
u u’upu u u//cpu>.5<i tic’ .sc’pi u cutis suqite/’iou ‘es ces /uizgcucia ptip’ ¡cus tegitus síu/u rce e¿ <‘ti/u up’cu Pci <it’ se/ii <‘idus ‘ di/i
cc/u lucí ugtu. ce/ u ucuuu It:> c’l <‘<u/u fu’culc u it’uugti ¡ucí/ culpe (tu del cuí¿cicucicu cite /megcíc’icu.eu ,s c’ci/í ésfcus 5 mujic>/’i<u,’eS o wf<’p’~op’es se
dic’c”¿tu u’citi tu,pili <‘<u/u ¿ces cuí mu <¿idus tice ¿cus cii.s¡iu >.5idici/i es ‘‘O ¿ecitcp’cus jicuu’a c’¿ puutupuclaltu. .s cuí> pc’ Pci<icu ce/u ¡tu quid’ oftecicu ci ¿
<uiuutiui 1’ ¡mii ic’s’ tic’ ¡tu gtes tic5/u y a ¿tu ccxl ipuc’icipi cíe ¡tu p’t’/cic’iúpu ‘‘‘¡‘ci pci ¡ci cii.sf¿uucií½u citepu urcí <lucí cicerccc¡u mu pciy ¿Pi
cesjucu O m:u ¿ cte lucí tice <u Iteputicer api It’ fcícicu cuí e¿í’nucepm tc, ‘;uom’ cuícuí/a mu ce/u <“ciego cite culpa ‘‘ pceescuuu<i c/ uit’ cte cedu/ulice/me e/u ¿a
cíeÑu u ¡c’iópi <¡<el ,umcupucici /t u ¡ucuí’ el ciii. ¡ 709 y’ c¡ mu e /ucu ‘se p’cepp’cuciu¡cte cepu It> <ltd c’cuu u íu’cu Pci cíe .steuíe¿c¿cus cíe ¿ tipí ¡544
uit1/di. di /i/i quue es ini/u /‘íeci.5ti ¡uíí eciíe c’tpu<p’te/cuusie ce/u ce] cte/u Ocluí dice c’cuíusiclercu e ci¿p’iy¡ciui el nucupucicí Pc> o ¡ci gte.s¡iópu
tic’ puc’ccuc¿cu.s . . ¿ tI cip’,í’iuticicuí ic’uiPci cíe scepiic’ios Pmo ce.sfct .smujelci <u ¡‘tu/-mci
Alt )NSt’)
1í1 ‘tRíE)”.. Mi’: ‘‘Icís cotíPp’citcís cíe .sc’pí’icicu.s tic’ aiuogacic;s. puumádiiccus se cirqmuilteclos ‘‘. 1 ~oscli l3mcreelona
1997 pág. 126. No uudmííitc míiímgcmmío cíe los enteritis ictil izados liar huí doctriuía ¡umira distiumgcmir el imímiuídato se el
miuremicíaumí emito cíe servicicus: objeto. rcpuesemítaeiómi. depeuudemícia, sscstitcmibilidad o gratuidmíd Estimmía qcíc sc
tratmm dc luí mnismiía realidad comí dcus uínmniures distimítos, y ello porque uuiíígíuum critenicí sirve partí dist.imugccirlos (cmi
Limiuícimí sc cutilixtí luí represemítaciómí iuuhícreuíte al uuímiíidatcu —uírt. 1984 dei Cude Civil. uuíiemítras qcme cuí Italia el
muíauidmiyo sóhcu puede citilizuirse puma la remílizacióuí de actos jnnidieos —art 1 7t’)3 del Coclice Civile).
Reí mmci ciumes liiimí termí les cmi tre 1 mm Ccuoluema ti ‘mm síu> emííprcsmí gcstcmrmí.
¡ — Se tímí tu u cíe cm mu umíamídaccí - pcmest o que mícímící cíe huí mmcdiv idmíd 1urcu esucuuitul de huí gesí curtí ti emie este cub¡clo. las
míe tu xi cimícies ci u me se clicmí metí mu mí e sdmí se ‘cutí ¿<mmmi u’es~uce tui de teme ercí s comíí ci reímmciciii ini Imíl ermí 1. x’ e cí1ucu mmcmi cmiimí
cielegmieii,ui dc luí C cutí jieruid isu> cícte íucuciri mí hucniecímímuieuí de real i/.uí rL mus.
eeuu cimus cíe mIuras c1cue red cmicremí cmli íurduy’ee 1 ci técmimecu. lic euie i mí cíe }unimuí ermí cuecí >umtc i ó mí ecumímo í’ nne buí cíe 1
cdumuuiuiiuiíiem>tmu cíe itt 1uritíiermi y’ legitimííac.iómu dcl císcí dc la edil’me.aeiómi. cédcmlmí dc hímíbituihuilidmíd ecumímído semí
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relación con terceros suele emplearse la fórmula de la mediación -búsqueda y
determinación del contenido del contrato en la relación con ellos, ya sea el propietario
del solar, la empresa constructora, financiación, arquitectos..-, aunque en algún caso la
via utilizada sea el mandato, incluso representativo Otras prestaciones pactadas pueden
e
enmarcarse dentro del contrato de obra, en base a la obligación de resultado
perseguido, aunque quizá la Cooperativa prefiera una prestación de servicios o un
mandato cuyo contenido controla, siendo obligaciones de resultado aquellas que son
u.
automáticas y no requieren ninguna toma de decisión de la Cooperativa, como ocurre
con la inscripción de la Cooperativa, la llevanza de la vida cooperativa, altas y bajas, sc
libros, cuestiones económicas, contabilidad, la escrituración del terreno, obra nueva y
a
propiedad horizontal, la formalización de los contratos celebrados con terceros
MB
En cualquier caso, no olvidemos que nos referimos siempre a la empresa gestora de
Cooperativas, y no a otras empresas inmobiliarias de promoción y gestión, que actúan u.
como promotores-constructores o vendedores, y que realizan todas las actividades por
MB
y para sí unismnas
u.
Todas las posibilidades vistas, relación laboral, mandato o comusmon, mediación,
arrendamiento de servicio o incluso de obra, contrato atipico y promoción —que queda u.
pendiente- son posibles fórmulas de relación entre las empresas gestoras y las
MB
Cooperativas, lo que no evita que en algún caso se den notas o caracteres de varias de
ellas y que, en primer lugar y al margen de ello, se acuda a la aplicación de las norunas MB
cooperativas que les afectan, sin perjuicio de que su interpretación deba realizarse
MB
conforme a las normas civiles o mercantiles aplicables. En los supuestos concretos el
contenido de la relación jurídica nos dará la pista para determinar cual es ésta u.
______________ ____________ MB
1ureeisa: CARRASCI ) 1>1 ERERA A (‘1 )RI )h E Rt ) It >1 ~A’lt) hE? 1 it )N/.A II E! CA RRASCt ). C: ‘/)ereciíuu cíe ¡tu
MB
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2.4. Posibilidad de considerar la gestión de cooperativas corno un tipo de promoción
inmobiliaria, en general o en algún raso.
Una de las opciones posibles planteadas es la consideración de las empresas gestoras de
Cooperativas como promotores inmobiliarios Favorable a ella es la opinión del TS —ya
citada-, y la visión del último Proyecto de Ley de ordenación de la edificación Además
la LC parece encontrarse a favor de ello, al excluir la delegación de la gestión absoluta
y permanente como límite previsto en la LGC anterior
En otros ordenamientos jurídicos así se contempla, y por ello tienen una regulación
específica sobre la misma Vamos a ofrecer un resumen de las notas de estos supuestos
de promoción inmobiliaria en el Derecho francés, sin perjuicio de reservarnos la opinión
hasta el final del apartado, y de manifestar “a priori” que no puede admitirse su
aplicación de forma absoluta y para todos los supuestos, porque ello no sería exacto.
La calificación de las gestoras como promotores inmobiliarios no puede aplicarse a
todos los casos y no solucionaría demasiadas cuestiones, e incluso podría provocar el
abandono de esta práctica de gestión, que tiene muchos defectos pero es necesaria por
la especialidad y complejidad cooperativa y requiere la actuación de profesionales de la
gestion
2.4.1. La promoción inmobiliaria en Francia.
La evolución de las Cooperativas de viviendas, recogida en el “Code de la construction
et de l’habitationtm u)t),, se dirige, en materia de gestión, hacia la exclusión de la gestión
por la Cooperativa20m> En la actualidad, tanto en las Cooperativas de atribución con
cuupu,sfu’mic’t’itu/i y’ ¡ci í’ií’iceuuclcu ‘‘. <‘it. pag 35 y ss.
1/mí 1 967 sc reccultí ¡mu seemudmí de iuimuiciebles luarmí couístníumr tu cmi comístucuecióuí (uiíoclifmcuiduu de lonna scustauiciai cm>
¡ 978 ). cmi 1 97 1 cl ecumud mmicci dc íurcummmcuc ió u> iii u mícubiii mini mm. se cmi ¡ 972 cl ccum mcrmíIci cíe cciiistmcucci Cuuí dc xivi cudmí
iumdis’idcuuíl. l mm regcuimíciómm e.oduhici’uíl isa se iii s~u mmm cmi el deree lucí dc la
1untumuicíe iciii iuummicubiiimmmi mí lun suida, y’
etuutmmemmm’.ui ti ituililumrse cíe c:titi1uermilix’uis mice ecuimstuutecmcimt.






división entre socios, como en las de venta , se acude directamente a la figura del
promotor inmobiliario cuando la Cooperativa encarga la gestión a un tercero, en
cualquier caso -Cooperativas de venta o atribución-, o a su representante legal —sólo en
u
las de atribución-. El ordenamiento francés comienza a tener constancia de las nuevas
u
situaciones que se plantean respecto a la gestión cooperativa cuando se produce una
delegación del poder de gestión en sujetos asalariados independientes de la
u
2i/2Cooperativa , con los beneficios de organización y de los perjuicios económicos que
uAm ;i,inl;cq
En las Cooperativas de atribución -art. L 2 13-6 del Code de construction- la
Cooperativa tiene obligación de celebrar un contrato de promoción inmobiliaria, o
u
similar, cuando confía la construcción a un tercero o a su representante legal o
~cuu
estatutario En las Cooperativas de venta, en caso de que se acuda a un tercero que
realizará y gestionará el programa de construcción, sólo puede hacerse mediante un
contrato de promoción inmobiliaria -art L 2l3-3-2><~, pudiendo tamnbién confiar las
u
operaciones constitutivas al representante legal o estatutario -art. L. 213-6-
u
SAI Ni—A ¡Al Y ti : ‘‘fl~i¡u~p’ftu¿p~e /1 h/Ll)Z ‘ ‘ ¡ )rcui u cies soce iét és eciti1ucmui tix’cs ci’ u mmiii mmiii cutí. tcuuíucm II. 1 )uí II ci,..
i>mmris tjí5i) l’>u’íe. 2
uuuufl t)1JRi~AY. ‘Ii . ‘Rcmperhuuup.c~ ]).ILLI)/ ‘ L)roit cies sociétés ccccujicrutcixes duimuicí II. 1 )uíllcu>e luanis 991< ~umig.8.
~ SAIN’l’—AIARY. ti : ‘‘Relut’rucuiee l)-iutLOÁ ‘‘ l)ncuit cies scueiétds. ecuopermitixes d’líuíhuitummicumí. <cuuuio II l)uíllcu,
1 ~ s 1 989. Puig. 7: Asi sc e cutísigue c] tic ‘‘icus ni e sgdus dc luí cuhucrume i 6 mí dc cciiist rdmec iii> mmcu semumí sc> pcintadcis pcun la
scuc i edmí d se s cus mustieiadcus. simm ci ¡ucín cl ¡unciumí cuí tun imiuuí cubil iuíri ci ci íucur el reune semídmí mmd e 1 egmí i tu es tmítcítumni tu de Luí
scuc i ecimí ci’’ mícmu mc1 cíe. simm cmii huírgcu mí mu sc cxicuí ci mmii tmrrcu ~uturluí scíjures it’> mu del imutenumí cdimmmi tu, cj cte cciiiII csut luí
títi li’¡muei Cuí> del si stcuuiuu e ocupermit iva
a
u/u u Ahciumu autcun mííamítiemíc que. cmi el supuesicí de que se emícargume estuí míuisiómí dcl 1umomm>citor ah represemitauite legal o
estatcutario de la sociedad. tamííbién habnimí c1cte accídir a has mionuítis de la prcumuíociómm imímumobil tiria (aumíqíme cmi ha
práctica sea difucilumíemíte aplicable por la amplia responsabilidad que ello iuííplicuí partí el promotor, o cuí su
cuiso, rcjiresetituummte cgt>!>: WAI.,l /1’. 1’ : ‘‘J?ucpi~rPcuiee / ).ILLOZ ‘‘ ¡ )rcuit cíes scueiétés. coopcrumti ves de
ccucístrcuei dimí icuuíío II l)miliome. líumri s 1 994 [iág. 25. SAINí—AI~ARY. ti : ‘/16/uceu’Pu.uiu’e I).lLLOZ ‘‘2 L’)roit des
scuciétés. eootueratives d’huíbitmmtiouí. comímo II. l)alio¡. l’uunis ¡989 iuuiím. (u. SAINí—AI ARY uiamuifíesimí c)cue huí rmí/.dumí
dc cutí es ‘tmscgdmnmín itt proteeciómí de luí sociedmud se dc scís mu>iemuulunos. se es uuíasecur huí cxi tucuucimí si cl mmii sucio
tencercí tcumímui luí immicimítis’uí cíe ecumístitcmir luí scucieduud. Amimide este mímuicur dime el tercercí pctcde sen ecmmiicíccier a
urcummícutcu r tu dimía scuci ecimíd mimiómmi miumí e cutu1ucrtí tivuí cíe jurcucícíe ciii> cíe III .M cuí este ¿mliiimit> e míscí el e ciii u ruu t tu sermí de
1ircstmici ciii cíe ser”ici tus, sucedmímí ecu dcl cuimí t mmii ci de jurcumuicie ici mí iiimuí ciiiiii mcmi mí. i mm ciii 1 mcmii cmi ecímící cíe di cutí cciii<rut <mu
cíe rurcummícuemcumm es umíuímmmcíx’i<uic cuí Luis Cuuuuhicnuílix’mís cíe mitrilucmeiómi. es Úme.tiltmtlus’mi cm’ mis cíe x’eiitmi sciiuu cui’uhieuítcur¡mí si a
ctuuistm’cmx’e dimí tei’c’ercu
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205El contrato de promoción inmobiliaria se encuentra incorporado, desde 1971 , en
parte al Code Civil2mm1’ con disposiciones generales en él, y de orden público —que
quedan en el Code de la Construction- En los casos del sector protegido la idea de la
Ley es aplicar el contrato de promoción a los supuestos de construcción para vivienda
o para uso profesional y vivienda, cuando frente al que pretende la propiedad de la
vivienda se encuentre un sujeto que no sea vendedor, ni contratista, ni arquitecto ni
técnico de otro tipo2~17. A las normas de promoción inmobiliaria se remite la regulación
de las cooperativas de construcción, en cualquier caso si la construcción de las
~ hmiicialcmíeuítc, utuites dc su regítiacióuí en 1971, ermí utilizado cuí ha práctica reunitiémudose la tíetuacióuí del
‘prouuícutor” al muiamídato y posceniorníemude ah ecuntrato de obra. Desde ¡97! se cubliga a scm uhihización cuí
dctenmniciadcus casos, de sociedades dc atribuciómí y eooperativuís especialmuucuite cuí los supuestos de atribcuciócm
(su cutilizaciócí es cubligatoria) uuuás que cci los de vemíta. MALiNVAJJ1’), ¡u se JhLS”iAZ. 1’> : ‘Drcuil cíe la procputuPiopu
¿nunucubi¿ié,’e “ Dailoz Paris 1995, pág. 400.
1/! ecumutrato de pntuiuíocióum se regula cuí cl libro II. titcuho II del Code de eomustnuetioum. que mííodi lica los aspectos
cuecíeruules del níisnío couítcmíidcus cuí los art culos 1 83!— ¡ a 5 dci Ccudc Civil, se uuímade otruis mícudmís mí este comííruíio.
mis di spmu sici cumie s muemíermí íes mil míímíngcmu del cicst mío del imimíí cceb le. tun icuí cus 1 . 22 1 cíe 1 C cicle de e ciiisi.rcíctitimí. se
imíecur¡ucmrmmím mil uiit. 1831 dcl Ccud~ Cmvii se címíto mí dimís. cl Ccude cíe c.ommslrcme.timumu. mum’tiecu!cis 1.. 222, nitumítiemie
clisiucí sici cuí> es eshuce imiles dic mmdcii p cmb hiemí tumírmí el seeccur
1urcutcgido de iuuuuícuchíes ¡itt rut císcí dc xi vieuídmí ci miii xt ci
cíe y” xicuí címí se jírcu tesi ciiiah Sc cciiisídenu.m mu de curdem u pábí i ecu Las di spcusici címie s cíe 1 cttíu itcmi tu dc íurcumuí cíe mciii
iii u mícubiii mmmi mí re sjueec ci del seedcír ~íu’cuteeidcu. segómí mmcmii fmestuí eh mini 1 ~. 222—7. lEí curdcuíamuí i emmtcu ‘ramucés sc cíe cíjumí
cíe recículmmr el ccuummrmítcu de miromuícucuoui mmímíícubilianiuí cuí los mmrts. 1831 —h u.u 1831—5 miel Ccide civil (uclíadidmus jucur ley’
7 1 —57~>cíe 1 6—7— 1 97 ¡ Cutí> tuo dc cciii striceci óum se xi viemudmí ). ¡‘Es cmi> e oímtrmu t o q cíe sc emíracte ni/mc ¡ucur huí uíscmuíe~i ¿iii 1udir
el uní muí tít cir respee tcí dci d dic íd> dc L u olurmí - ¡ucmr din 1ireeici cciii s’ciiido. de luís e cíe st itules j cmiclicas. mmdiii iuíi si ruul ivuis
Li mmmi mmci eruí s dci progití muimí de cdli struce iCuí>, en mícuimíbre cíe 1 dcmeñcm dc luí subra cmliii¡muido pumrmí cii tu ecuuutruito s dc
mí ‘reí>duí mmm icí mmci de cubrmí. ¡Eh prtumuuo t tun hicuccie cumcuírguírsc dc mcl gumumí s cupcrmici cumíes de luí ej eeuu cióuu de obumí, cuí ceNo
cuí sc> sentí res1mcuiísmului e eomíícu ciii mmrreuudmuimírití de obrmí. Amítes del un dc ha obrut, asi comíícu e! dcmefío de la cubra
ucíecle iibu’cuíuemudc ceder sus cicreclitus. e! promuicutor mío pcuede ser sustitcuidci 1ior ciii tercero síu> comíscmítimííieumtcu
i’tísuurmí hule dci cl cucó tu cíe ha culunmí. ¡ mm ni isi Cuuí del prouíícutor míemí buí ecuauído las ecíccítuis de comístnucei 6 mí quedmíuí
si dacias cutre él se cl ciciefio cíe la obruí.
Sectuuí Ml EYS St)N. 1> se ‘l’IRARI), M:”1’cuuutí’ou cíe pronioPion inunucuhiliére ‘it JRISCLASSIEI 11< civil, art.
¡831-1 a 1831-5. 1975, pág. 13 se Ss: ‘lE! legislador parece haber quenidcu, cciii eh liii dc proteger a los que
míccedemí mí huí propiedmíd de las vivicuidas. que éstos tengauí sieuuupre, salvo luís cxccpciouíes previstas y que
esí cmdiucreuuí cus desjucmés, Demude mm ellos ciii íiromíiotcir i mímncubi 1 imínici’.
‘ti> huí puig. 16 se ss eommcímíómíuu mifinuuiauudo díue las recias del sector protegido son immíuuerai.ivas lEí cocuirato de
u rcímíícue. lo u immmii cubil i mini mu cuí este emíscí debe cecuuítemíer luís sigui emites i íd icaeidiii e5 : descnípci ci mu del cdiiici ci ci
iuuuuiueiuLes. precicí ( imumprevistos. rcvisioiiesl. eoumdi ciomíes de hiumamuciaciómí. rcmíícuuíermíeiómu dcl juncummíocor (es nitivor
cjcue cmi luís une sitie ichíes cíe ser”i ci tu cii luís cl tic mící sc hínuiia dimí couitral ci cíe ¡urommmocitun imimiiolui ii mini mi y stue he
ese mmliii> mí rse desde íuí himímí mm muí stuí luí cmiiregmí de Icus immiii mmcii les mml dcuefmo cíe luí culurmí ). iiimi/ti cmi ci mí cíe debe
ccliii cuí ‘se ( pruuímmcii tun mmci res1ucumíde cmi cuí scus dc i’cmer’¡mt mimuisetun cm ¡ucmr emití smi del dcien mu cíe ¡tít> bruí ) gumnuimí timí apcuncmí da
lucir el jurtumumuuícur lummrmí Luí cejcecueitum> cíe síu uhuisiómí ígmíramííuuí cíe mící scmííeruír ci juncen> puicimicicí. qcue es cíbliemtcióm> del
íum’cumuícuícur. mícímuuíuíe éste 1uímedc míccíchir mí mmmi lercercí límírmí guíruímuti~uím’lmí’í.
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viviendas se encarga a un tercero, e incluso cuando la construccion es realizada por el
representante legal o estatutario, si se trata de una Cooperativa de atribución2>8
La doctrina estudia a fondo este contrato de promoción, su concepto, elementos,
contenido. 209 El contrato de promoción inmobiliaria toma como base la unión del
e
udc M 1’tYSS()N P y iiRARD, M :‘‘(“cí,uírcuí cíe ¡írouuut:uíioíu inuniohiii¿ere ‘‘it IRISC 1.ASSi’t t IR civil, tun. 1831 ¡ ti
¡ 831—5 ¡ 975 ‘ Luís uucuniuías del eomítruutcí dc murtuiuiocióum oluligalonio mio se mícuhicamí mí tui> ermíuí umúmiíerci dc emíscus : e
muíuncucbics acmcbuucicus y c~cue vuiseauí a ser vemídidos mí tereencus’, mii taumípoco si eh proumiotor es cmii orgaumisíuío dc I’JLM
o sociedad de ecomíauíuia umuixta, ucrqcíitceco, cumípresmurio o téeuíico, sociedad que seeuíde tenemící a camuibio dc
1 cucal es a ecumístrcu ir (1 uág ¡ 6 : .. . l’>mírece q cíe ci cumunmio de mmci L icace iciii esen cimuí del comí truid mu dc curcumíucíe i¿iii u.
míuuícub iiimini a es huí soc iedmud de mítnib cíe iCuí> se’ luí sociedad e otuuuermíti...... ‘tui cl emíscí cíe stue iedmíd es C cicipenmíd iset u s cicle
cciii sc mcmxvii iii mii ciebí es ptína “iv’ ieuídmí tu cisc> uuncu les icumí mmi y’ vis’ icuidmí. e ecumítruí tu de íiromumtue ióuí imiiimolí i ¡ imírimí es
cub Ii ccmgcuni ci cuí cus dci s cuí scus sigcíi emites : luí sociedad es cimímí Ctuuu;uem’umii ‘mm de muir ibcmc i u’í mm. 1 mm scuciedmící es ciii mí
(7 mumipcrmíti v’mí de “cuita cuí luí qcuc eh represcuulamíle legal tu eslmít citan o mit> es cmii mí scuc~immdci.’ (1 ~ág. 24’i : ‘‘Se prevé la u.
obíi guie i ómi puí rmí huís scue edades dc mitrilí cíe i¿iii.. : dc ecumie cii r cuí> eom mt rumí tu dc uro mí cíci ciii i uuuuíolui 1 itt ri mm cm cíe cciii 15 mm
luís otierac idilies edumí sti tcui i smi s cte huí íundumííduei ó mí immuuuolui 1 iani a a tun curescm ituí mute ¡egmí 1 ci esimtt tutumni ti .5 i huí
C cutí penmcti smi es címímí soc iedmíd de seccita, es decir clima scue~i edmíd cm> huí ccitt! luí t nmí s lenemí cimí de íu rtu
1uiecluíd mí 1 cus
mí suc iadcu s mmmi re scm ¡tui cíe 1 cciiitrato de scue iedad simio de ciii cciii1 mmii ci chistiii 1<>. u mci esími culul igui da mí ecumie luir cmii u.
ccuuítrmí t mu dc curom uíoc i ciii iii muí cubil iucni ti. mmi mu q cíe eh represemudmí mute 1 egmí 1 mi esímí tu mcmi ni ci mus cmiiimí huís cubí i gmíc.i titíes cíe 1
1urcuuiidi c cur iii muícub iiitirio... ci comí Ira tcu de p ncumíucuci óum immuuiohí iii tmnití, cciii cuí> tercero tu comí eh rcpreseumtau te hegmí 1 ci
estuítcítmmni o de ¡mí scuc icedmud mmcm es obíigatoni tu parmí luís scíci edmídes eocu;ucrmut isas cíe xciitui, si éstuís mío uíc.cucicuí mí ccii MB
lencero mmm ecumuicí 1uroiiicuttir mii cocmío represemutauíte legal ci cstmítcutanicu. 1/mí has Ccio¡ueruítivas de seemídmí, muimigiuuí
couítruito dc líromnociómí se lía impuesto, si eh represeuitamite ¡egmíl ci estatutuinící es cuí> ttscieimudci y mmci deseuíngmu tcudu
o lualte de scm umuisióuí cmi umí teneercí. iratámídose de scucieduídcs de uítnibcceiómu... se de scucicdadcs cocujuerativas cuí
ccudcus los otros casos que mícícíelios seámilados ecu ci párrafo mímítenior, el legisladcur lía ciucnido qcue huí persomímí que MB
se euícmírguí cíe las cu¡uerae ciiies cocísti tcmtivas cíe ha íurcímmícuei cuí> i uimuiob iii mmmi mí e cumutruí te luís cubí i guíeiciiies dc ciii
1urcimcuttin imucuícubi Iiucni o.’’
Sc prevé dicte eh couutruito de curauuiocióuí icuimiobil imíria semí reciíu1uha>eado luor cuí> cscnidci cmi los emísos cuí qcmc luís
cuíueruíc m cunes ecumíst itcít isuis dc 1 mc íunomuíocióuí imíuuíob iiimini mí semímí míscí miii<luís ¡ucin ci reune seuí cmiiite 1 egmí 1 ci estuí 1 ctdumni mu
de ¡mi smue iedmí cl. cesen <tu dicte sentí mucuncí iumtdti lucir luí mu suu mmmlii cuí gemuermí1. 1 mus u’es¡ucuí m smilii Ii címí des se fui nu iiitimis cíe 1
rejuresemímuiuitc dc mu scueicdumci sertímí has muuisímímís cicle luís miel ccummtnmítcu de íurcummícucic’umu muumuítuleilimtrmmu (pág. 24).
a
Alemumí mícílcín cstcmciimí ci cituicio ccuuímruutcu cíe ¡urcumuiticióui imuíuícubiiiuím’imí. reecílmícicí cuí 971 e imuccumíucuruídcu mí! Ctudc
(Jis i 1. del mj cíe miii omití ci cíe : huí buise icmmíduícuíeuí tui 1 dci cciiií ruí 1 ci cíe curouumcíe.i ó mu iuíuíitib liar imí se cuí e cid> ira cmi luí
ecues i st clici mí dc vm> ni os eh emuucmítcu s : uurcugrumímumí de cciiisini mcci ¿iii cíe cciilicio 5 ¡ucucler cíe reíunese mmi mmci ciii ¡umí rmí ecumie L cmi
cciiitrmmtcus x’ ej cecítuir ¡cus drmíbajos ci immcmi cíe ge st i ¿luí Cii ctirgci cíe piceede r mí remí li¡mír el immi uícíchic jicur ciii uncei ti MB
cciiixciiidci y’ lucir ucd it> de mmmi cciii irm cici míe miurcuidmtumí icmicci de mu brut reímmciii ermícto . 1 ‘tI 1uncuumí cuí tun mmci es vemided tun,
sí euícící el dcieficu cíe huí cubnum hucucíictmíni cm deL 1 emneuucí . ¡<u íurcumíícue icuí> iii muí cubil it mmi mí es miii muimí mudmí cmi cefi idci de
mtrreiídmímuiiemutci. ¡uneviémíclose dos hunecicus, ci cíe huí culurmí y’ ci del mííuímmduíicu tu cesticumí. III 11E’i’,J:’i’numité de u )ncuid
civil’’, les ¡unincipauix couuirmíts scuéciaux. 1 (ji )J 1 ‘anis 1996. liáe 1332 V ss. MB
MI’EYSSON, i > se LIRARI ), M .‘‘‘( c>pui/Of tít’ p/’cucuitiliti/i ic/ucuucihilie/íe IIIR SC 1 .ASSIEI .1 R civil, mini. 1831—1 ti 1 83)—
Su. 1 975. 1 >áe. 4 se ss : ‘‘lEh círcummíotor. . . es cmii prestatario dc serviei cus.... ¡Eh eomutrmítcu de proiuiocióuí es ccii
mí uíetidmuuumi cmít mu dc obrum al cm cíe freccíemí ieuuiemute. se mifí ade ciii miumímídaccí . . . . Mcm smi1cm obliga ci ¿iii es dc diii geuie imí cci ha MB
e;ecueiómm de scí inisióuí. . . es umí ecumutraccí huevo, ci couudraco de proniciciómí imímuíobiiiucnimí. es ccii uííaumdai.o de iuíterés
coííiííui...’’ luág. 7 y ss : ‘‘lEí cubiccci es luí real ¿<míe i¿iii de cmii ¡urcugruumíímí dc comí stnmcciómí cíe cuuucí ti uuiás cditic itus
mí mu s imiupícmemite icus es>cid icus ;urepmmruttcuni os de luí remíl íuíei tu mu ci huí ej cedíció mm dc luís 1 mmreul s uíduíí iii i siradivas o
fiuiauicicras... es iumdif’crcuitc que iuítervenga desde ch iuuicio de ha opermícióuí o sólcí en ecmrso de comistuuccióuu. u.
iíáo 8 se ss’”Las ciblicuaciomies pniuícimuales del uiíauidatanio comísisteuí cuí proceden, iíicdimiuiic comítralos dc obra uí
luí ‘cuí lismieiCuí> de umí prtigrauiia de cciiistrcuccióím de uuícutí uuumis ccii ‘mci cus.. . mící es eh cciiistrcme 1 din.. 1 ‘us ciiiIi mcicuí mes
míceesmunmas scíum. . huí rcalizuícim’umu cícur si mu ¡itur odrcís de imíremus ¡imírtictiluires jcmnmtiicums. uícimuíimuismnuuiix’uís y iuim,mmicicuuis... u.
remil /uir lilí iunuignmi uiimi cte cciiisin> cec.i01> ¡icir ciii unce ici cciii“cmiicici.. . huí reími cuiicm’miciciii miel umimí lid mi tuiní mi c5 1 u c Sciici ti
miel ecummmrmítmu’’. luís tululiemteicuíics miel iurtumuícítor se distiuiriteuí cuí : cemíermíl cíe lucuemí liii (ne.scmhimímicu) x ii~tcimccil tres
cliliveticimí. influí> timí del junce tu ccíuuvcmíi dci ¡irecití dc etuimsiníuccim’imi ) scqucu rtmííiclmu Icis uuiercmuieuitcis dc lurccmci u luís
chismííimmmíeiuuumes ci s’eummuíjmus dmucimusmu) muuinmimutimt de huí ejccticim’uui míe luís cuiuhiemícicíuíes cíe imus ecumítí micus dic mubrmí.
ízuurmumuíiuí cemiermíl ecuiuíuí luí c1cme se cuirece mil mímicícuircmíte cíe imuíímcmelulces. ‘míe. ~> ~‘ ss : luís tibLm’vímtcumics dc huís
MB
764
arrendamiento o contrato de obra y del mandato2ttm entre el dueño de la obra y el
promotor, distinguiéndose la remuneración de la obra en si -materiales, mano de
obra...-, y la del promotor por su actuación.
eiiimunesanios comutratistas son : ejecutar los trabajos que les bao sido emícargados (respouudeuí por pérdida auítes de
luí rceeepceióum, prouumotor respomude por cambio de contruitista y acímneuíto de precicí), cm> eh
1uhazo pactado
(gciienalcuiemmte sc pactan pemías si mío puede rcsptuuider el couítrati sta, respomíde eh pmomuicutor), etuuíi’omíiue a las
estipcchaciouícs del umíereado, a lo previsicí (prouííotor responde si se ejecuta algo mio pactc’idti o viciado, o pcur
vicios si eh etuuitratista mío respomíde) las tubliceaciomies de los arcmuiteetos. técuuicos... souí : ejecutar huí nuisiómí con
dilugemucimí s garamítizar los vicios cucuitos (el promuíocor garauítiza los posibles errores prcufesionales de éstos)
(Pág. It) y ss) huocicres tu derechos dci uurtuiuíotor ecuemíta cciii los pcudcres de ccii dcieño de la obra comí algumios
hinuices. l..os liuuuites son eh respeto al precio global couívenido , el umíandato especifico para conelcuir actos de
di sjucusieiómm. 1/1 ciciefio de huí cíbra mío Liuccie imímmíi seuirse cuí la cu¡uermíci ómu dc eouístm’cíecióuu. 1 ,mis tubligmiciomíes del
cicuefítí dc huí obruu : mmci iumnuisectirse cuí ha mietuaciótí del promumotor. pago del jurecio (si mío puiga, el prcuimiotor pcmcdc
exigir luí resoL uciómí dci comícrato pcmdi cumdcí existir dimía elácuscuha dc nescul cmci óum dc lulcímo derechící cuí ci contrato) y
paptí dc huí reuuudíumcracióuí. Adcuiuás, respomíde fi-emite tu promuicuctin de los imucrememítcus de precio provcucados pcur él.
(luág II y Ss) tEl comítrato de curomííoeióíu imunohilianimí puede ser obietcu dc cesióuí cutir e! dueño de luí obra, simm
míceesidad cíe ecumísemutimííicmuto del promíícutor. siempre cície neiuuma las sigcuiemutes earmícierisiicas : ser dcl programa
de ccííístrcmcci¿iii. mmmi ces del fi mí cíe luí ecuuísí ruícei ó u x’ ti dice eh ecsi cuuímíri tu ci cmiertí comí)iii cutir cciii ciimm (en cutíiq cmi en cascí
eh cedemíte es guiracíte de luí ejeeímciómm de luís oluliguccicínes dci dueño de huí obra, y si posteriorímiemite ci cesuouíanmo
cío ejecuta sccs obligucciocíes, podrá ser deiccacíclado 1ícmr daños y perjuicios). No cabe ta cesión del murouuíotor a umí
tercero.
(Pág. 12 se ss) lEí couítratcu de prouííocióii inmobiliaria fuuuahiza por las causas dci umíauídato, adaptadas it este
couítrato : revocaciómí umícítuma de atííluas partes, ñcem’za umíayor, neuiuncia dcl prouuicictir (juidemnuuiza al dueño de la
alma por perjcu;eios salvcu que pnuebe chuce exisula iunposibiliduíd), muicuerte de címící dc ellos, imueapacidad.
imíejeecíciómí de nula de huís pautes alegada por ha. otrmí etuuuio comídiciómí resolutoria. ejeccírióuí del ecumítrato (entrega
cte huí cubnum j rítmico comí iii> de luís encuitas cutre eh cicíefio dc huí obra cl íurouuíoton). lEí luí del ecumítrato mío afecta mí ¡mí
res ucumísmíbihidací exigible juor ci dcueñcu cíe la obra frecíte ah ¡uncucuioior por vicios occmitos dcmrmumítc It) afícis.
(~u~g, 2 1 se Ss) lE! ~urcuuhí cuccmn miceesi cuí remí hitar ciertcus esí cid i‘u s mumutes dc ecu muuemuzmur mí ej cecíta.r huí prcuiuícucm ciii
iuíuuícu)uiiimmniuu. l.¿ucicmímuueíítc él mmci smi mi soptírtar ci cecuste se los niesgtus dc dichutus esicudicus. 1/mí tumí emíscí se íuiaííieum luí
di mdu u de si se mcmi cuí de ciii ccii> drmí mci cíe e si cidios cure liii>imutiles, mí si ces cíuumí clse tu mmccci mit’
1 ecu irruí lo cíe iircumcic mciii
iíím ícu ti iiimí mi mí ci mmc mii ji li mm luí ciercugumeió mí mml jurimíe ipi tu dc íum’cuií iliici ómí de ccummi&ui¡umr luí ej cccue.i ó mí dcl cecí mítrato x’ cte
recibir ‘tui idos. 1 ‘tui cl cciii truu 1cm cíe ji rcuííícíc ici mí mí uuícubi 1 imí rimí. sc limoiii be el ctutuíi cnízcí dc luí ej ececuce ió mí del comít rad ci y’
luí ui
1ucumluicióuí dc mml góuí pagmí mumíles ha I’mnmuimm de éste. Simm ciuibargo. se penííi te que eL eouítruítcu se comístate
umíeditímute tuecos scpmínadtis. seguí luís ilises o partes de huís operacicumíes a ucalizuir, pcmdieuído coíísecmíir umí precio
jitírmí cuicítí tui sc. 1’ mmm tibié mu ¡ucuedemí 1 cugrarse cí elio s estudi cus muíccl iamí te cuí> ecuíítruícci cíe e stccdi os prel i mmiii> ares.
di sti mmmci cje 1 cciii tructcu de jurmuimiciciciii iuíuímcub u 1 i ari mí.
mí p cciii ilii ci tu mí de mí¡íonimuc i ó mí dc i’omídcus miii íes dc luí ti cíuímí del cciiitra dci dc proimioce it’>> mmci mm icedmí mí luí pcus ib iiidad cíe
cicle ci rejiresei>tauui.e legal ci esimítutumnicí del duefítí de la cubra exija u’ icus mísocimídos ciemias scmmíías uuuites dc huí
i’mníímí del comícruiccí dc promuitieicuui o mmmc! cuscí del dc esicudios ¡uneiiuuuiumares (¡uor ej emíí¡uio para adqcíisieiómu de
teiTemicí tu 1iuíua mutruis gestiouíes).
míC ~‘h”tRI NiEl — MARQI Ji Ef II: ‘Répeelcuiu’e D.ILWY ‘‘ :Civil. l’>nounotiomm iuiuummoluil idre, tomo Vii l.)alhoz, liaris
1995. pág. 4. liste acctcur amiucliza la calificación de cííamídatcu. iínyuenfccta y muarciumí, que eeuíeratmentc se tiñe cte
dimí uín’cmídauuuieuíto tu comutruito de culurmí. aceccíamído eh oronuotor comuicí cmii comístruci.or. Ademííás. di stimígue cuí 1uárrafos
sigcmiemítcs ci ccumícnat.o de prcummícuciómí de la dehegacióuí o mntíndatcu del ejercicio de las uctribcíciouíes del dueño de luí
cubrmí. uuíuímídatcu comí e! que ci cicmeñcu dc huí obra mío trauísuííite su respomísaluilidad, siemído la actuaciómí del
muí miii cimí i mini mu muí cíe lící uuuui s redime. idmí q tice luí del prcuuiiocon.
MAl INVA III). 1’ x’ ‘II ‘tS’l AY. 1’. ‘])p’cuil <it’ ¡<u ¡up’cunuu’uPicupm icpiupuuului¡iieee ‘‘. 1 )uíl 1 ci,. t>uíui 5 9t)5, pág. 40! . Cuil iticuuu> la
mummccurmulcm’.mu ,j círiuliemí cid ecuuítruuicí dc jurcuímmmueim’umí edumuíuu uímímídmíccí uuuczciutdtu comí cuí> eomítruítcu dc cubrmí juertí cuí
reluíci¿uum mml régimuiemí cíniclice. liabluimí cíe cmii iímmimicimítcu imísííiruícicu cmi tímímí ycemuimí. ‘“1/1 legisímíclmun huí c1ctenido c¡cme cl
cii mcm”) u u cíe luí u ulurmí se beuuce Li ci e cíe cumímí íuu’cuccee ci mu tutu> cxicuí smi ecuumí mu Luí del mí dci cmi remite cíe! iiimuí cielí Le cuí
cuummstrcuecicumm ... se hímer.’mm mísi Luí íímítmmrmíicu.uí dci ccummtnmíto de ¡uncumíícucmmumí.
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Pc
El contrato de promoción es complejo, refiriéndose sus normas a una actividad más que
a un contrato concreto Además, existe una tendencia a tratar como promotor, y aplicar





Hasta 1967 y 1971 no existía una regulación convincente de la promoción inmobiliaria,
produciéndose situaciones de promoción de hecho en régimen de libertad de actuación e






iii l>lERl.NIE’F — MARQI 1171’, II .‘Ré¡uertcuire DALLOZ ‘‘¿Civil, lírciniociomm iuuiuuitubil idre. tcumíío VII 1 )ahio’z. i’>mcnis
995. pág. 2.
Maculiemie algíctí autor. qcme el Code de ha couisiructiouu excluye de ha ciromíícucióui alciuuitus saciccestos, eouíío : 1. Si el CI
c
1cte se eíícuírguí de realizar imc comísinceciómí es. adeniás vecíciedor dcl tenieuití (veuuta cíe imiumícceble mí comístrcmir> —
minI. 222— 1 mí eumítrmíni o—. 2. Mi eh cl cíe ccii> tímuctí cmiii cl dicíefící dc La culurmí es ciii mmrc¡ cuitee ici cm1uresani ci ci téceuí i cecí
(opermícitumies aduuuiimist:ttti vuis) — art. 222—2. 3. Si cl c1dte se cumcuírguí dc comusducuir es uuuumí SA dc íuí’cudicícciómí dc
II M mu cumímí scuc iedmíd de cecumucí muí itt miii ximu — ucnt. 222—2. 4 . Si ch d cíefí mu cíe huí otuumí comí strtusec pumrmí xcii den clcsjuciés
xcii luí de i mmm cícíeb le mí comí strcciu). 5. Cciiist rcmsee y’ es dcíeñcu cíe luí cubrmí címímí smue iemití d mii de mí trihucuce i¿iii mmm
ccmcu1ucrmuí isemí . 6. Si cl d cuefutí de huí obnmí es xccídedor dcl ierremí mu muí ;um’cumuí mu tcur mu cuímuílui o cíe mí muí cuchíes. A si se
cieciuíce dc huí ex¡utusiciómi cíe i’IERINiE’L’ — MARt» JIEl’. II: ‘Rcmpi,’uuuire LiÁ/LO/ :Civil l’rcumíícudicuuí iumituiohuiliérc u.
cumuicí VII. ¡ )míllcum’. ‘minis 995 humie. 4—5—1
i”cusí en tun mí! est cucii o vi stcu de Mí/Y5St)N x’ ‘II iZARI ) es el une seíítmídcí 1icur 1 1 ERt i¡ >l ..ih.:’( tuuucPru¿ctío/u.
¡‘1ces¡u cuí mcc/u i¡íPíÁ cies í’u’cce.s’, nucí I/o <‘di/ms ceP titu//uuui<igceS’ cío PP/ic/iOPceuut’ tu ¡ cgdu/’dl <¡c.c s’cuuts’eu’ijulcmu itc . u.
Ji IRiSCI.ASSi’ttJR civil, mmci. 1831.1 mí 1831 —s ii)84, LEste mícítor, mipouimí huí mícíesmí visiómí iímnisuurcmdemueial del
omíceuí 1 ci de íuromuí cuccmr iuuuuiolíiii mini ci mutis mumiucul i o, c¡ cíe cuenuui te luí imiel císi¿iii cuí él dc cutrcís s tuieccus dicte mmcl ¿caí> cuí huí
— , ¡uromumo t tun es ti m~ cid c)i ce sc cuí cuí rcímt semí cli nec 1 miniemite, sc ¡ucur ¡ueí’scuuu mí tu scueu cedmídprft=Iiea(pág. 3 se ss\’ ‘cl
mmii erpccesimí dc cciiist rcu mr ci ¡urcuectrumr cmii mí muí cíebí e lummra uscí e seuíei mmi de xix’icuida y mí cíe, mí este e icctcu. ccii mmmi luí MB
iniciativa se eh ccíidumdcu pri míe iíuuíi dcl mm cgcuci tu . . liste, ii’eccmcmi leímíemíte, comíce ilíe y’ real izum luí cupermícióuí ~ ascumume luís
mmii sicuuíce s dc curdemí j cmi chico. fu mímímie i ero, adni iii i struítiyo. couuiereimuí, fisc mml se téce mii cuí cicle luí íurcummíoc i¿u mí i muipí i cuí’. ¡El
acíccur uuimímutieuie, c~cmc deuítrcu dc cstuí det’mmíieiómí ticímeuí emíbidmí, cauto icus curomuioiores ‘imitemírados ‘‘ cícte ascmmíícmm MB
camuibiémí has txmciciouies del dueño dc ha obra, como los siuuímul es ‘‘curestaimmnios de servicios’’ se tuiuímbiéuí se uiítegrmíuu
cmi dimí los sujetos mío gemeuutes ci adiiíiuuistradores que se híaimímí emícarguido dcl ecuicimucho íuniuuciíual dc! ;urtugramiía ‘y
iíuíx”uímu touuimído la iuíiciatisemí dc éste (comuío es el cascí dc ascucimídos í’cíuíduídcures). tu sociecímídes qcme sc dividemí cuí
sminimis clist iii tuis seguí cuicimí programuimí imliii tilui 1 iumni ti luercí c~ cíe ctumiScrx’uti, iuiiptuntmtti íes 1 ttí.cus ecuuuiutic 5 01ctidj cte MB
sucuií1urc chíe ccmuíipimtuí los rcc¡cíisitos de ¡uromnotor rcs¡ueedo mí huí ecumístrcíeeiómí de i mumuicuebles, tu iuícícisc> al
u’eiumíb itii mmci ¿iii de é st cus. e cumul he ve cm mící luí couíuercimili/míe ió mu cíe 1 cus miii Siuitis.
‘u’ iuiému muí ocmurridcu mu e s xcimmmii cesio ecu 1 si teína ctuo1ueradi . dclii dci mí la cmliiiguítcuniedad cíe scuj cta rse cuí ciertos cuí scís mm MB
mmmi cciiitruucci cíe ¡intuí» oc i¿iii. IdI .1N VAl)!). I’ y’ i!ESlA>,. i> : ‘1 )pcuuP <it’ ¡<u ¡uPtudflc>Pt iii i/uit/ut u¡i ¡ ¡i¿’/’c’ 1 )um ¡ci’.. 1 >míri
1995. puig. 18.




2i3La jurisprudencia francesa entiende de forma amplia el concepto de promotor,
aplicándolo a “toda persona que asume la iniciativa y el cuidado principal de una
operación inmobiliaria”. En opinión de la doctrina2m4 se aplica este concepto aunque
aparentemente no sea así, aunque no se haya firmado un contrato de promoción, e
incluso aunque la actuación de dicho promotor de hecho sea remunerada o no -se cita
expresamente el supuesto de las Cooperativas, puesto que éstas obtienen su
remuneración de los gastos de gestión o cotización de sus socios, incluso aunque no
tengan fin lucrativo-. De tal forma, analizan2m5 exhaustivamente los diferentes supuestos
~i3 lílEl{INI .1 — MARQI Li . II ‘‘JIcm¡íc~n/oip’e DALí!)!’’ ‘Cisil , iírcumííot iomm imuímuíobi 1 i érc. u cuincí Vil f)militt’, 1 >anu
1)95 pág. lO.
Ahgcuuíos mícíccures mmci estámí de ticcíerdo con esta idemí, y líablamí cíe itt ¡írcumncucióum ¡urcut’csiouiai y ocasicuuía y dc huí
lcuuicióm> ecomiómumica d cha actycaciócm dci prcumncuton, comncu MAIINVAl iD, 1’ s JiLSlA/, ]~ : ‘1 )p’cui/ de la pronío/ion
irnrnoiuiliére “. h)alicuz, líanis ¡995. pág.3 se 4 ‘tSe ha iuileuitado, siuí grau> éxito, siuutetizar has dileremutes
mccciv iduides del íumcuuíídutcur. 1 ,os lnibccuíahes deti cíen comí stuíuut eunemíte el curomuí cuccun eduuuio a o mmcl u cíe t icume luí
imuicimítivuí se eh eccidado muniuicicumil de ha obliciaciómí imunobiliania. F’ti critenicí del ecuidado especial parece uuu poco
vagcu. Ah couucruinio ci criterio cíe la iuíiciativa, que precisa huí noción. mío correspomude iuiás que a harte de huí
realidmíd... umiás cinecumistuicicial. pero tuímííbiémí iuuípenfecta, es la fómuumula sigccieuute... ¡a persouía fusica o uuiorumí
“ecuya prot”esióui o su objeto es toumían, de ibnma habitual y cuí eh cuadro de cíuía orgauiiíuicióuu permauícuute, ha
iuíieiativa de nealizaciomíes iuiiííobilianias se asumir la nespouisabilidad de luí coturdiuíacióuí de las cíperaciomíes que
iuítervicumemí partí ci esicudicí. ejeccceiómu y pcuesia mí dis;iosicituuics de cusícarios de progruíuíímís a realizar.” íislti
defuuuuciómí prcseumtmí al mímemícus tres defectos. Primero mío truictí mííás cíuc al promiutuccir de profesióuí. deja de luido huí
c.umccgcuri mí cíe cus íum’cumíí cuccure s cuemí siomumí les.’ Ccumít iuilimímí a funuíauídti estos mí títcines cm cíe luís cíefui> ici tules no uuuedcíu
ser só 1 ci mí cidicuí s si mmci cm cíe debeuí teumer cuí ecueímtmí ‘ iuubi émm la l’uumci ócm eco mí ¿u mmii cuí dci curcuimí cuccur. t )i suiumeucu> mus u
cicís di cutis cíe muromui=Mgnes simm ucu>er cuí e dcii ta los scmcucuesios iii 1 enmuiedidus : el cuu’oumícui tun e mmcii cali stmí x cl unestatuinicí
cíe se mvi ci cus. ‘tEl
1urcmmuiolor cuí u itui! istmu di spoííe de ltummdtus q cíe imus’ icerde cuí luí mídc1 cii sici ó mí de ciii terreumo ‘e cuí 1 mi
jimia mmci mmci ¿iii cíe luí cciiistncuec iciii tiemíce luí i mmiciatise mí y’ el poder scubre luí cupeumie i cuí>. Lcis ¡tuca íes comísíníi dcis cciii
síus cmii cimí cicus smuuí cumímí x’erclmícieu’uí uuíceremímie u mm ci bj ci cm míe ecumumene imí Ii tute ciii dicte lurcie mmmi dimí tiene ticio. lEí ¡urcuiiitid mm,
see í’í mí huí ex temisió mu dc smis ncc cmnstís. remí Iimmm cuí> ~uí’cugrmimuimtmí á s tu uíícemucu s i uuí1uonimiii te mí seece s cumímí s iumí1ui e emusmí. lEí
rcum mícutcu r pggsiuutumni o dc seise ie icus ímdí t icíme otrcu cmt1uicutí ci míe cl de scí íurtuíu i mí cmíícuresuí 1 ‘rut buij mí scmbne tencumos m~ cíe
mmci le heríe muecemí y’ mí mu ~uuíccici cía cuí huí fu mímumíc iuíei óm u dc luí culuenmíci¿iii lEí imini cmeb he mí mí es címímí mmueueauíci mí ¡ummnmí este
rcumuícu c cm dícíce mcci luce scm smi1 tun, simící luí ecunelcusió mí de cmi> c•i culo uñuuuiencí de tnuíluaj os cuor los ccitt les recibe titití
reuuicmnermí cm ciii. Scg ¿mmm 1 cus cascus los ¡írestuutan cus reuí 1 izauí “ivicemudmís i mmdivicícumí íes íícur cmíciitmí dc los umdquirecítes mu
~urcigramiiutscci! cccivos cuan e cucemurmí 1ucur ej cíuípí o dc cuí> grcípcu hiumaume i ercí. 1/mí este ¿uit iuumo emíso, cl prcumui cuccur
¡urcstuíimíni cicle senxi cicus es trece cíen ceuuíemí te ciii mí ‘mli mí! dcl grdi1uo
Ver umota a pie 213.
21 ~ — MARt». Y!Ef. II: ‘Répertcui~e JI ILLOZ’’ Civil, i’rcumuíotiocm iumíuiuobi ¡ iérc. torno Vii l)alioz, Paris
1995, pág. ¡4 y II . Recogido por este acícor en AIJI3Y. J13 se hí[ERtNhii~MARQl JT/1. II: “l.)r<uit cíe 1 up’bcunisnue
clic> c’opush’í¡c,ucu,u ‘‘ Moiutciirestiemi, Paris 1995, ¡íág< 748 y Ss
cus ciemuiuuicis de promulociómí directa somí : ¡ sociedmíd qcmc scíbrcpasa ci escadicí dc ha simíípic couííercializacioui se
comí remíucuuícu’mueiómí scm1ucnitun mm La qcmc ésta dacia 1 digan. 2. muiau’icho de umía ¡uerscumía procuietaria de cuí> terreno qdíe
ecumístnmmx’c viseiciucimís iumdi viduales míscecmrauído scc comuíereializuíciómi. 3 coumícrciamítc de biemíes dícíce euícarga muía
uumiumuntmtii te cíluerume i¿í mu de reumovace ió mm immiii ob iiimínimí. 4. uurc~ cii ccc t o qíme ecumie ibe tuuumí b iéuí luí fmíuauiciutc ió mí de cíuímí
cípem’uteióii 5. scuciedmíd de ¡‘II Nl chic mísceurmí itt ej ceccíciómí de huí openacióuí se scmpem’vismi icus trabaj cus. 6. sociedad
chume mtdqmuiere cl terreuía, obuiemuce el cuenuíi sc> cíe ecumistncmir se sc occucia tamííbiémí de ¡mí disisiómí y’ copropiedad imíturmí.
7. emití pce mmi ti x’uí cíe comísurcmcció mí qcme clcecí tui ¡mí tipermie i ó mm cuí cuí rguuduí mí ml mí scí mícímící cíe mmci pcns igui fluí 1 cícrumí ix’ mí. 8.
scuc i ecimící c mmc scrnrese mmcmi ceo mmmci comí s crimetcur y’ mielcmi e mmmii mí cutí. muí umící cíe u mu uííb mcmi scmcuerx’í smi ~‘ clini ce luí ciii cuí. t)
scuciecimíci m cíe musmmíuie luí cuercemucimí cíe cuulmí siuciemimíd ciy’il imímnícubilimíriuí
.
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de promotor de hecho a los que la jurisprudencia francesa ha aplicado las normas de e
promoción, entre los cuales se encuentran casos tanto de promoción directa como
indirecta La promoción directa se produce cuando, “sin haber firmado el contrato de
promoción en sentido estricto, se han implicado, ellos mismos, directamente en la
e
operación asumiendo el cuidado principal”. La promoción indirecta tiene lugar cuando
personas fisicas o jurídicas “que no han intervenido directamente en la realización e
porque han situado impedimentos jurídicos entre su actividad y los trabajos”, de hecho
e
actuaron como promotores. La noción jurisprudencial de promotor se basa en la
obligación de resultado de éste, al que se aplican Las normas del contrato de promoción, u
aunque éste no exista. La finalidad es hacer responder al promotor de hecho por su
u.
actuación, en casos de desordenes en la construcción de cualquier tipo, vicios o
e
defectos, retrasos y falta de conformidad de lo construido con lo proyectado. También
responde como promotor el que gestiona, aunque subcontrate todos los trabajos u.
materiales de edifícación>m<’,
MB
Las normas básicas del contrato de promoción inmobiliaria se aplican a todo mandato
e
por el que una persona se obliga a realizar por cuenta del dueño de la obra, por un
precio determinado —incluyendo remuneración-, mediante contratos de obra -puede el
u.
1 )cmí íno cíe 1 cus scmcucucstcu s dc pro mmmci fin i n d ¡recta. debeuí di sc i uugcm i rse 1 cus scm ¡u cíe stcu s cíe a ct cumie i¿umí dc cuuímí pcrscuuía MB
iisiemí de icus dc íucrscumía j cmnidiemí. luís emíscus pimímíteados auíte la j cmiis¡unuídcmme imí i’rttmiccsmi dc ucensouumís fusicas qcue
promuicueveuu iumdinecl.auuíecítc somí : 1 . ¡ )ini ciemites dc luí sociedad. 2. Scucicus tuuidadores. 3 (icremítes escaciutumnios cíe
cuuum í scuci edmíd civil i mííuícubiiimini mí. 4. L.)ccei’m o de la obra dície di s¡ucumí e dc cuoderes i í imiii i.mídcus ¡umírmí huí ceest iciii dc
hiemues se muegocios dc ¡mí suicieclad civil imíunobi 1 imínia. Aquel c~ cmc mmci ¡ucercibe beuiefucicus ¡icerstuultí les y uící se MB
ecíímu
1ucucíuí mímás cinc comímo cmii geneuíle umonmíía 1 dc huí soc iedmud mí ci cucuede sen cutí i fu cumdcu ccumíícu cuncumuícuicun’. ‘1 mtimuluiéuu
luís cucrscumíucs unormí íes jiucedeuí igcmmí 1 uímeuí te cume cíbni n uuímí mmcc cuace ió mí dc lurtuuuioion : ¡ . 5 cuc i cedmíd ci cíe tonimí luí
mmímcimíti va de ocuenmícióuí iuuuuíobi imínimí se couícroha su desarrollo imíedimíuute la imítemuííediaeiómm dc tres sociedmídes dc
uuiníbuciómí dc luís eccahes ermí ecueeremíte. líabiemudo asegurado la gestiómí técmíica mmmcdiucíutc luí iuítenuuosiciómí de otrmí MB
scuc iedmící. 2 i4mtuiecu di duce í ouuimí ¡a it> ici a tisa de luí opermiei ómu dc comísíncmcei óuí cmi eL cumídro cíe luí mío licicuí de
desmírrcu II ci dc scms uíc.t ividade s iuímuicib iiiani mus. cncuuadcu al efecto umícíchímís scuci edmídes muí ecti auíte huís ciue cciii 1 nmu luí,
di ncc tui ci iíudirectmimíicuile. casi cl ccutmí 1 dcl cají ita!. scuc icedades comí e! miii smuící dciii>ic iiitu scíc imil se 1 cus miii smuimu s
di ni gemíces c1cíe ciimí miii suuimí. iiicicusuí cumímí pacte cíe cus cumí gcís he ermí mí hedímus di ncc imímímemí te.
MAl tN VAL JI’>. Ps’ ilES’rA’/.. 1’: ‘ihuuí’f diC ¡ti fu/cunum<u(tc>/u í’,onucu¡ui¡i¿’u’c’ ‘‘, l)mchlcum’., límínis 1995 jiuL 415.




promotor realizar alguna o todas las tareas personalmente. en cuyo caso seria un
promotor constructor-, un programa de construcción de edificios y todas las
operaciones jurídicas, administrativas y financieras necesarias2m2. La promoción
inmobiliaria puede cubrir tanto la construcción colectiva como la individual
Respecto a lo que nos interesa, se aplican las normas del contrato de promoción
inmobiliaria a los supuestos en los que la Cooperativa de construcción, dueña de la
obra, encarga la gestión y la construcción a un tercero, que puede ser ajeno a la
Cooperativa o no -el representante legal o estatutario en los casos de Cooperativas de
atribución-
Dentro de las reglas generales o básicas de la promoción destacan las siguientes2tmm en
el contrato de promoción se observa una dualidad, por el contrato de obra se ejecuta
ésta, mientras que la dirección de la misma corresponde al mandato; para los préstamos
o actos de disposición es preciso un mandato especia]; puede admitirse que el contrato
de promoción sea verbal y no escrito; la figura del promotor es esencial, no pudiendo
ser sustituido por ningún otro salvo que el dueño de la obra lo acepte, mientras que
este ultimo puede ceder sus derechos a terceros al margen del promotor -aunque sigue
siendo garante de la ejecución de las obligaciones si el tercero no cumple-; el contrato
de promoción fmnaliza cuando se produce la rendición de cuentas consecutiva a la
entrega, salvo que haya sido interrumpida su ejecución por incumplimiento, y también
— MAl INVAl JI). 1> y’ .1 cES’l’A/.. 1’’ .‘‘‘¡)/‘cuii cite ¿ci ¡uí’cunhcu/icuuu ,‘nunucu¡uiii¿ep’c’ ‘‘ ¡ )mmi cuz, luani s 191)5, pág 3:’’i’crsona
fi sicuí tu muí curtí 1 e cmy’mí hundí iesi ¿iii es i cumíímí r. cíe fcunííuí iímmbi ccitt 1 ‘e dcmítncu de! ccimícircí cte címímí curguimí i msmíei¿iii ;ucnnmcmí emite
huí imíicimmdixmm cte c’emmli¡mícimuííes imuumícubiliuíniuís y’ dc mísímíuuin imí m’es
1ucumíscíbilidmíd de luí cocurdiímmucióuu de ocueruíemcummes
ummierx’uuímeumdcu hummrmí cl estuudicí. cjceecuei¿ímu se ¡ucuesta mí dis1icusici¿uui dc cuscímmnidus de Icus ¡uncugnummííuís mí reumhim’.mír’.
¡u Am’i. 1—221 (cicle cíe luí ccummstrcmciicumm.
‘769
Pc
puede finalizar por las causas de fin del mandato revocación. renuncia, muerte o
incapacidad2m>
Además de lo anterior, el contrato de promoción en el sector protegido cuenta con
normas especiales22: requiere forma escrita, debiéndose contener en él algunas
a
menciones obligatorias; antes de la redacción y firma del contrato de promoción no
pueden exigirse ni aceptarse pagos, ni tampoco ejecutarse ningún trabajo material de
22construcción bajo pena de nulidad El Code de construction regula también las
a
obligaciones de las partes, las generales de la promoción de inmuebles para cualquier
a
uso y las particulares del sector protegido222.
u.
21” t”tstcmdio exlíacísti vcu del ecíde real izadcu cuon PILIZINIEí’ — MARt» JI ‘ti’. II.’’’ ¡?tt¡ueu’tcuh’e ¡ )‘iÍ.JO/ ‘‘ sC ivii
MBi’>rcímuícuci cuí> imuímuíolui lidie. 1 omauí Vil Dalhoz, lían s 1 995. pág. 1
220
Ant. c-222 (Jode dc ha couístnccctiomu.
wALíj’tc’, 1’ : ‘‘Répe~’to¡rc’ IiflLIOZ’’ Droid des sociétés, cotuperatives de cuuísincíctiouu, tomo II. ¡ )ahioz, líaris
¡ 994.
1uág. 8, hace referemícia mii ecuuuiieuuzu de ejecticiómí del cucítruiccí dc uurouuicicióuí iuumumolui lianimí, qcmc sc prcudcícc
‘‘ecmamído se funuíce eh ecumítrato de umnreuudauuuiecmto de cubra o cuí deicectí de cmii comutu’aio dc cuí! miaicmraicm<mí. del juicio
dc los cnabaj os, mí exce1ueióii dc icus ecumítraccus hiuííitmmdos a ¡cus cesicudios ¡ureiimumiuuumres cuí’evistcus. cuí e! emíscí cmi c¡muc
e sccu s cciii í rumí os scuum di st imitos cíe 1 comí ira lo dc prouuítuceióum i mmmii ob iii mini mí’’. MB
iuL/RcN!E’i’~ MARQIJi’t’[. II: ‘/?e¡ut’,’/oc/ie IXILLOZ’’ :Civii. i’rcummmcitiomm iuuímumculuihiére icumuicí VII. l)muhlcum,. i’uínis 1 t)95
¡ut’ig. 6. e mum ísi dermí . comílo mí temícímíce i ommes dci jinimíe i pi mu de umpí icute i ¿u mu cíe huís mu cmiiimus de luí uncí muí oc iÓíí mliii cubil imini mí - huí
ucusi)uilidutd cíe ccummmrmiitus cje csiuíciicus curehimmíimímírcs munevimus mu huí iucisi)uiiiclmicl de remíiizmíci¿umí del ecuuímrmíicu cutir ucicus u.
sc ittrmídci s i imiii tmudcm s emídmí dimití de el! cus mm cm mmmi ‘tuse cciiucrectí.
Ver mícutmm mí íuie 2(17.
222 MB
1
21’tRINIEl’ — MARt» Ji El’. II: ‘‘l?cjucerroip’ce i.)iLLOZ ‘ ‘ sCixii. Protiicuticumm imímímuculuil dic. tmumuícu VII. 1 )uul icuz, l’míni
1t) 95 . ¡iáe. 6 y’ Ss: l’E ¡ cum’cumuucut tun e stui cubí i“ucdcu cuí emuermul mí : 1. ¡Ecl fu emir cl imímíí cuelí he scg¿umm cuece io y’ cuí mí/cm
humes’ stcu s ( sc imielcuvemí cmi huí gest ióuí huís operae.icutíes muimí ten miles. jcmi di cuis. tic1 mmliii i strumt ivuis y’ fluí umume icermí
remí lizacimus pcir él mu cciiitruiladmís ¡umíre i mml uuíemí de cciii cerceercí s : humirmí cus mí ccci s dc di s¡uti sic i ó mí y’ cmi ciecudmimuí icmiimu se u.
ucq cmicre mmuumumduí mci csjuee i mí!). 2. Reuí din ecu cuicas : sc ni mude e dcii las cm> base mí! iiiami duiccí íueruu eh cunee icí fu)mido cuí cl
ecíuutruito dc íurcumuícuciómu. mí di ‘eremicimí de cidros comícracos. es defuumitivo. x a él debe mmj cístumrse eh ;urtuuimcidor
socucurcamído icus iummcírcvi stos del ecumutrmmtcu (si ha ecímíntimí es scucuericur mm It> previsccu y mmmi liase ecílcumí del dcucño dc Luí
cíbnmí). Los iuui1ircvistcus cícte icuí~iliqcueui ahorro para el dcueño de huí obrmí le eoncscuoumdcmu a este ¿uitiuiucí, saiscí dicte MB
se ¡umicte cidra cosa. t,a reuídiciómí de ecuemítas se refiere mí la cmi ilizaciómí se mí ha ecumímítimí dc éstas. 3. (immramítizmí huís
cubhigmícicímíes de sus ccíuítnaiammtcs. ¡‘ti curomnoccur sc uísimííiia a cmii ccumístrcuetcun, res¡ucummdicuudo de los trabajos
realizados por éstos, aucíqcuc cumuede pcusteniouíuíeuute dinigirse ccummtruí umqcmci mí c¡cmiemí sea imíí¡uutable ch deh’cctci
tuimiubiémí cucíede ser obj eco dc u’csptum>suchi lidad scí! idanimí comí los comítrmítmímíccs 4 Ascgccruín scu ncsíuommsabiiidad
ecumiucí couísciuctor y ccumíío recuresemítamíte dci dccefío de huí olurmí. 5. Accuuisejumr mu síu cliemíte.
Adeuuiás comuicí obíicíacicumies del uunouíuoton esmuecifucas dcl sector curcutecuicio dc vivieuídmí. debe : luifcinímimmr mml cccueño
cíe cutírmí de los comí irmí tos ci líe cumie ¡ cmxc cuí scm mmmii uíbre y’ ti los e uitcmi cmiii íes cíe! ¡unce idi ctiiix’ ciiidtu cii ci comí traía cíe
cuncmmmícuci¿uuí. 2. timirmumitiz.uin luí htteiimm ejeccuei¿uuí del c.cuíítrmmicu mml cicueñcu cíe Luí cubrmi. Se eumruímutizummm icus louucicus
míceesmínicís ¡ummrmí remíhizumr luí cuhurmí uuíedimímíte himium>emi ci cm’éciitcm. Nmu sc mículiemí luí ommramítimí cuí emíscí de iruts1uuístu dcl ¡iltuzcí
cíe emuircegmí ¡ucuc’ icieuvmi uímtuy’cur mu ~ucuremídísmí cíe! cícuceátí dc culum’mí. luí eumrumuícimu fmmímíhim’.mí ecímímícicí luí mulurmí se ceumtnc’’2uí 5’ Se u.
suilduumí luís ecíeuutuís.
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Con la remisión al contrato de promoción inunobiliaria se intentan solucionar los
problemas de la trasferencia de riesgos de la operación al promotor y la protección de
los socios adquirentes, aunque el sistema de remuneración se vea afectado y
aumentado, puesto que el promotor actúa y cobra como un intermediario No obstante
ofrece mayor garantía, al evitar suplementos de precio por la garantía financiera
contratada por la Cooperativa respecto de los socios cooperativos223 Se regula también
¡El ducñcu de huí obrmí está oblicadcu. cuí euaiqcíier cascí, cmi gemíenmíl y ciemítro del sector protegido (acmmíque cuí eh seeccur
protegidcu se negcchauí de Ibnína más deimílimída cada ccmía de las cubligacicumues) a : 1 . Puigar el precicí de ha olurmí. t’ti
cunecicí debe hímíbense comíseemíido y
1urccistudo cuí ci cocítrato, j omito comí muía euuauutimí tiara iciuprevistos (si mío sc
prevémí imímpreviscos cuí cuauítia ecumuereta cciii acuerdo del dueñcu de ha obnuu, el pnouíícítor sólo puede gastar aquello
que ¡ucíeda jcustifmcan). ].iciedceum accualizaise o revismírse segúuí se haya ¡írevistcu cmi eh ecuuítrato. lEí pago se prevé
escalouuado, desde luí fluía del cocítrato dc promnocióuí. Los ciamos de dicho escaiouuauuuieuuto vaniamí segámí el
estuidmí de has obras. Se prevémí uncís mnáximuutus cmi mííornemítos comíeretos de ha obra. 2 Pago de la reuííumíeracuomí
dcl promuitutor, expresamneuíte previstuu y couícretada cuí el couutraco. ].‘ti pago taunhiémí es escalomíado, cmi fcíuíciáui del
mmícumíícmí t ci y’ sitcímíc i óum cuí ci cíe sc ecíecceuítremí luís obruis






la responsabilidad del promotor como constructor2 , junto a la cual también se le
puede exigir responsabilidad de Derecho común225.
___________________________ e
~ i3IERGIEL, JI. ‘‘¿.“opustrucúon Ilespo;usaiuihuíá cies mes, nuaIfaQotus eL cionmnucige.c <luí pronuoteui/’ ó 1 éga/’cI dices
.coutsUi¡uíemt/’s ‘‘II Ji{iSCLASSIEl IR civil, ant. 1 831—1 a 183 1—5. ¡ 984, ~iág 19 ah fluía! — 26
Si ci prouuitutor es a scm vez dueño de luí obra. el adquinecmie del imuumícíeble le exigirá rcespcumísabihidad a él uuiejon cície e
mc icus ecímícracistuis dc obrmí Si el curomuíotcun mmci es dctefuo de la obra, será este ¿ultimo ci cícuce actuará, exigiécudole
respouísabilidad. líostericunínceuícc el procuiaton podrá diniginse comidan los otros iumtenvimíicmmtes partí exigirles su
respomísabilidad 1/cm umumíbos casos. la temídemícia del qcue exige respouísmíbilidad es dinigirse hímícimí eh proumiolor
ecuuuio resiutumísabilidad — relevo curcísecucauudio uuumí emísemída de reccunsos de éste remite mí los iuítenviuuiemutes cuí luí
cilum’mi.
Los sccjecos iuíciuidcís dcmítncu del ecuumeepto umuuícuhio dc promotor (veuícledon prmumíícutor cuí semítido estricto,
cuncescmídanios de servicios, ucmuíuídumduínios uísimmíi hables a mírrcmídadcmr dc olíruce couístrcmetones) Icí somí a los electos dc e
e xigcmíe it> cíe nescudí mu suíbi Iiduid jucir scm acm cmac.i ¿mmm ecumuicí ccumístncmccon. seg¿umm imící icuí el mmcciccii ci 1 792— 1 dei (Jode Cix’
(ncscíhtmcdcí de ha rcfcuriuiui dc 1978, tuímmíbiéuu muñuididmí mí! (Jode de ecumístrcucticumí mccc. L. 111—12 mí 21fl. Luí
res
1ucummsuíbil dad qcíc couíu¡uneuídc es la deccumal por vicicus ciecticcus de ¡cus cicumiciutos ¡urimíci1uaics dci iuiumicueble cicle u.
1urovducamí dicte ésie semí imusenseibie lummnmí scc ftuturo (mini. 1792 se 1792—2) Luí luiciumíl partí icís eleuuíeuuitus de
ecícui cuatí> iemito del immmii cíeb le cxciciidcus de La deceuumí1 (¡cus mící cese mmci miles. mmmd. 1 7 tfl~3) ce imiel cisc> ¡mí
m’cs¡ucuui suíb iii duid íucur vicios uííímírcuí íes dcínuíumtc ciii mimes ctcsdc luí emídme pum ¿ minI. 1 (>42— 1). 1 mí rescuomí suíbi Li duid cíe 1
pnomííoton lío 1ucucde ser cxci cuidmí cmi e! couítraccí. y’ cuí ea scu dc cície ésta se ¡urcudu¡cuí sc cemícirá ¡icir mmci 1uucstmi : mini, u.
1792—5 dci (Jode (Oivi ¡ . Se establece. ciii ci minI. 1792, uuma cincscmmíci¿uum de respomísmíbilidmíd cíe! couístrcmctcír. cute
neqcueniná pnuebuí cuí contruirutí de ha existemícimí de ccii emícusa de exoumcí’míción (Ímícrzmu mayor, ñéíúui¿itís dF {mS#certu
dcl ccitt! e! cciiistnmmetcun mmci semí rcs¡ucuuísuíb le mu uteltumie i¿iii de huí “i cdiuuímí ). luí rescucumísmmbi Iiduid cucuede ejercen mm cl
dcícño dc ¡mc ohurmí, scg¿uuí prevé el art. 1792 para huí res1itumismíbilidaci deceumuul, o los scícesivcus mícíquiremítes del u.
uuiuiiueble seg¿ní añade ha j unis;irudcuiciui, teuuiendo cuí cucuuimí cl aul. 1646—! dci Ccidc Civil uidcuiqcce el icí sc aculiemí
mí cuaiqcmier cilio de resjioíisabilidad. 1.05 imítevimuiemítes cmi ha ecumustncmcciómí dcl iuuuuícíeble scu’áuí rcs1uoiisabhes
scuh i dan amuí emite ( ¡mcmiii cuccur, ancící i teeccí, cmíííuncsano) i’reuih e al d ucufící de luí cub rut cutí! uídc1 cmi remite, uícmuíquc el rc¡imcrtcu u.
del daño umo respouída mm este criterio
22S AmiaIií.a di chía reshucumí sumbi Li duid [~/ cd ilEl JI.:’’ u ‘opustp’/íc’tuo/m I?c’S/>ui/i5cili¡¡¡/ié de <¡poe <<un/unu un <luí jup’oflicitc’ 4/
ji JRIS(’: 1 ASShEi 11< civil 1984. ¡ )isiitmette eh acctor tres tipos de resrmon.s-,íhm lid mcd cíe! uuncumuíotor: fren te a los a
clientes, frente ‘a terceros cm como ti ¡ nitiente o momio
.
luí resiicuuisuíbihiciuíci ireuíce mí cus eliemuies : ludmedle ser tieliciix’mt tu cmísi (exce1ucicumuuíl. huir cjcmmi1ulci si ci ecumítrumicí es
mmcmlci. ci si se 1urmuci mmcc ccii mice idcii te cciii dmíñ cus e muipormí les) sí mmci se cute cucumí ‘mí mí Iicímídci s ¡ucun dimí cciii iruu <tu mu
lauuihiémí ccumímrmíctcuuíl secucumí 1 mus ¡inimmciii cus dcl derec.iícu ecuimí ¿mmm ( ¡umig. 2 mí 1 2 ) a
— ¡ mc rcs~umum m smi liiLicitud cmiii tutu clcutí 1 mí huí mcmi 1 mus dimí Ñus mmci cciiiientcus ~uom’ luí re s1ucumu smi h iii duid cspec iiicuí cíe icus
cciiistr cueccume s dumácís cciiic’ tui m mícicus miii des (xi cicus mm cumíreuí les) y’ cíe scí ciés dc Luí ncc címe ió mí (<mcciitcus). ¡ mm cxi gemíce imí de
m’es¡ucuiismib i lid mmci sc huismí cuí omití culul igmí ci¿iii dc mescíl 1 mmdci cíe 1 ji rcummídu tor. cutí Li gui cici mí c¡ cíe a celuí mm 1 mus div’erscís tiíucís dc
~urcuumítuc cures, y’ cicle es tutu ieumb le mmcmii c.¡ cíe cl 1urcummícutcu r mí ci teuígmí cuí> mm rehace i Cuí> di ncc cmi cciii ci ciiciii e, damídcu ¡ugmun mí cíuíuí
exígeuícia dc respomísabihidmíd cuhj cdivmí. Senimí, por ej cmííp! mu, cl emíso cíe mcsíutummsuibil icimíd del mmrdícuicceto 1uon vicios dicte
mí mu mí leedmímí mí huí smi
1 idei de luí cuí smi mmi mí síu dcstimu mí (cíc rmímíte 1 ) mimicís desde rce.ecuc i iii smi 1 ‘o dcu it> tu liiida cxi en tun mml MB
c míd mmmdci y luí ¡íéi’di dmí dc luí ecu smc mí mutes cíe huí receuie iciii es mus cmliii címí lucir cl cciii sirime i cm mm cumící cíe huí curcící iedmící sc
drmí lisfiermí mí mmmccii ctmi dicte se cdiii cuí.
icís stípttcsttus dc mcspcumusmíbi 1 ciad comítruícicíuml a qcme se refueme cl mícutor scumí defecitis <derretía. míscuecto ci esirccctcmrmm) —
dc cciii<mmiii duid comí lo comí semí idci cuí ch e omítructo (ccumítrmítcu cíe veuíta , comí truito de íurcummícuc mciii mmíuííobi ¡ imíni mm) ci imící uscí
comí la ¡ucubí icidad, retraso cuí la entrega c
1uc provocará ha ejeccucióuí forzosa o resoicíciómí, y geííeraimíícuíte
iuídemnuíizmíciómí pcur pcrjcuicitus cxccptcu cmi los cascus de t’uerzut iuíavor (eh retraso es uí¡uhieabie cuí los cascus de vcuíta
dc i mmmii cccbhes mc cciiistnum r — mí tenuíu mmci mí cuí estmídcu de uícuíbadcu tui ccro y cuí los dc ecumítrmut mí cíe curomumoce ióii de lii Nl MB
mícul icumble a ecímílcícuier sxu1ucmcsto de cunomííociómí libre, cuí emíso de 1uromuíociómí, mídemímuis. si e! necruiso mío es imui¡utuiablc mil
dmucñcu de la obra ci mí ‘tuerza uiumívor doria iccgmmr mí rey isiómí mmci da icugmmr a revisióuí cíe ¡urecio cuí beuíefucio del
cíncuuuioidin). mmm,> cuebhes iuímíemí huidos (si cl 1uromncuttu r íucu mmcmi huí cutir mícuseuícimí dc hm mumuume u umc~m cuí> sci¡uicmiiemitan mí, los
cliemites ¡u cm edcm m mmcd dimir cciii tímí el x’ recluí muimur le lo ¡utigmí dci) excc;ut cimíuí dci se ¡mus e míscus de i mímíemí buí dci immiii cutuuiul e mc ¡mí
ccuuídtuctmm cíe luís v’ieiiuuíuís y’ cutrmus cielceccus (dime mmci mifecimíuí mí huí smuiiclcz del iuiuuímuehie mmi mm 5cm clestimící). lEí> emíscí cíe
imílimís entises ti duciitismus ci ¡ulmí/cí y’ muí cxugcmmeiut dic rcs¡utuiusmimumuudiuicm 5c’’ugrtm\’mi.
2. Resuucumístíluihidutci dci ¡um’cuuiicutcir rcsíucc.icu mi luí scuciedmmcl iututiohilimtnimí ¡utiít ¡3 se 1—1)’ si es míjeuílí mí luí scucieclmicl. luí MB
resiutuitsmibiliclmuci xciii iciémítiemí mí luí dicte luís scucicus cucíccicemí reclumímíuínlc. Si es cliriecemíte de luí smucieclumcl, midetuím’is de
a
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No se aplican las normas de la promoción inmobiliaria cuando la gestión y ejecución de
la construccion se encargue a una SA cooperativa de producción de HLM o a
sociedades de economia mixta, ya que en estos casos se exige la conclusión de un
contrato de prestación de servicios similar al de promoción226. Tampoco se aplican las
normas de la promoción inmobiliaria si la persona que se obliga respecto del dueño de
la obra lo hace en cumplimiento de operaciones simplemente administrativas previstas
en el Code Civil227.
En resumnen, en la promoción inmobiliaria, el legislador francés intenta regular y
controlar una práctica comun la creación, dirección y organización de la construcción
de inmuebles respecto de un sujeto. dueño de la obra; construcción realizada por el
propio promotor, o por un tercero mediante subcontratos La promoción se produce no
sólo en las situaciones en que claramente se establezca, sino también en aquellas en las
que de hecho existan indicios de promoción, aunque jurídicamente no lo sean -así lo
aplica la jurisprudencia. y lo entiende la doctrina-. Es interesante la regulación de dicho
contrato, las obligaciones y derechos de los intervinientes y los efectos del mismo. En
relacidn con la regulación francesa de las Cooperativas de construcción hay que
destacar la conveniencia y oportunidad de diferenciar jurídicamente los supuestos en
síu ncs¡ucumusuíbi 1 iclmíd ccuuuío míscueimídcu es respomísabie comumo dinigeuuie cíemíal y eix’i Imumemíte inemice a luí sociedad,
cxeceptcu c¡díc ésiuí cuí Asmiuuíblemí uídmuíi ticermí Stí míeccuacióuí. Alguuios sucuccestcus de rces;uommsabil idad citados scumm
exceso cuí icus cucuderes umíaimí gestiócí ccii> errcurcs e irrcgcuiuunidadcs íiuiuiiicieu’mus ci couicatules. obieuíciómí irregcmluír
cíe lucí> e ‘mcii15. ¡ mí nesiucumí suuhui Ii dmí d cíe 1 íuroímíot tun
1ucucdc ser re fiej mí (mí comísee cm emíce mí cíe huí res¡uouísmmbi ¡ idmíd
exigida mí ¡mí scuc iecimicí cutir 1 cus scuci cus. immcl cisc> ami des tic dic mmi mice ió mí) tu iuuuuícdi mu tui luor iii 1 tuis directas ;ucnscum>uihes
miel ¡urcumiicittur.
Respouismibilidmid dcl prcuuííotor Ireuice mí terceros (pág. 4) : gencrahuuieuute senáuí arreuudatanios del dueño dc ha obra
mu ascueiadcís dc luí sociedad dueña dc la obra. Sc rige por las regias dc luís relaciones de vecindad o ants. 1382 x’
ss del Cuicte Civil. Luís perjuicios emícusados a ¡os veciumos mímítes del uícabadcu del iuiumícíeble souí nespomusabilidmíd
miel cicíeñ mí cíe huí cubra (eh curoimicud tun u cuede cuumiíbi éuí ser ticuefící). q cíe jitudrui í í mego ciirigi rse coíítruu icus cciipuibles. Ncu
mí icedmí mí esmuí resuuoiísmu bi Iiduicí luí himerzmi muí míxon mmi huí Ii cid mmcl de huí cmiii s trcuee imuí>.
‘< Ant. 1.. 222—2 dcl (Jode. 1 Este couutrato cíe ¡ureslaciómí de servicios es clistimíco del de jirouuiocióum imiuuiobil aria.
cielíce s ni ci muse mí ciii muí tudelo miii mmisdcni mmi e stuíbí ccicicí ‘u’ cmi él sc fmj miii huís reí mmci ciii es cuí cre luí sociedad Ccucu¡ucruí tismi
de uncid tice i¿iii 1 II Nl y’ luí suc i edmíd (?cucuíuc mmitisu u de cciiisdrcíc ci ¿iii.
—2’ \VAIi’t’l’ i>:’/?c¡uc.pptu¡,í. I>hlI<’)X ‘ 1 >rcuii cies scueiéiés ccicu1uermiiix’cs cíe ccuíístrcmcticuíí. icuucící II. i)uuiicuz Pumnis
i’ú4 p’~~ ‘u
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que un tercero es el encargado de la gestión y administracióui de la construcción de los
inmuebles. También es importante que dicha práctica pueda remitirse a un contrato
moderno como es el de promoción inmobiliaria, creado con el fin de regularizar y
controlar este tipo de actuaciones y de establecer la responsabilidad de los sujetos
intervinientes, lo que no impide que podamos no estar de acuerdo con su aplicación en
todos los supuestos. Se trata de un contrato que se ha elaborado superando la
a
aplicación de otros contratos clásicos e insuficientes para este tipo de situaciones, como
a
el mandato y el de obra
e
Como vemos, el supuesto de promoción francés es similar al que nosotros analizamos
en nuestra tesiso Cooperativa que encarga la gestión a una empresa gestora, u.
construyendo las viviendas un tercero mediante un contrato de obra, y quedando la
aCooperativa con la única función de representante de los socios Según la
interpretación que el ordenamiento juridico francés realiza de estos supuestos, la u.
función de la empresa gestora seria en muchas ocasiones la de promotor inmobiliario,
a
lo que le otorga un protagonismo especial respecto a obligaciones, responsabilidad..
Esta interpretación podría ser beneficiosa para la protección de la Cooperativa y los e
cooperativistas, y para lograr la identificación práctica y la posible regulación de éste y
u.
otros supuestos de actuación cooperativa. Sin embargo, la actuación de la empresa
gestora no puede equipararse al promotor francés porque la gestora realiza una u.
actividad de prestación de servicios y/o mandato, pero no siempre asume las
MB
obligaciones de un contrato de obra, como obligación de resultado -la regulación
MB
francesa del contrato de promoción lo sitúa como un hibrido del mandato y el




clasifica a los promotores inmobiliarios en función de su actividad, lo que si hace
nuestra jurisprudencia y doctrina, pues cada supuesto es diferente
No obstante, pese a las diferencias, seria interesante la regulación de estos supuestos,
que en nuestro país se suceden en la práctica y que escapan a la regulación de la
construcción inmobiliaria en general Desde aquí podemos proponer una regulación de
la figura del promotor inmobiliario, distinguiendo por supuesto las diferentes clases de
promoción que existen, y teniendo en cuenta el Derecho francés aunque sin adaptar
absolutamente sus notas. Creemos que en los casos de promoción inmobiliaria de
Cooperativas pueden verse incluidas algunas prestaciones propias del contrato de obra
y otras del tipo de servicios o del mandato Sin perjuicio de que, en algún caso, se
califique a las empresas gestoras de Cooperativas como promotores inmobiliarios, y
que las normas de promoción francesas sean útiles para regular la promoción en
nuestro ordenamiento, no pueden adaptarse y aplicarse tal cual están y para todos los
supuestos de hecho y de derecho. En la línea planteada se encuentra el último Proyecto
de Ley de ordenación de Ja edificación, aunque no define claramente la promoción de
las gestoras de Cooperativas, ni distingue tipos de promoción, y se ocupa más bien,
como veremos, de las responsabilidades y garantías en la construcción
2.4.2. Remisión al Proyecto de Ley de ordenación de la edificación.
Las cuestiones relativas a la edificación y a las responsabilidades que en ella surgen han
— 228
sido sucesivamente presentadas como objeto de reforma en los últimos anos sin dar
<~ ¡‘tui luí y legisímícura, muuítenior mí itt actaucí, por ha viud del Prcuveeto dc lev se iuícemutó mmíodii’mcar ha regíuhmíeióum del
CC cuí uuímícenia dc ecumítrato de servicios y’ obras, qcce mío llegó mumás por fuuíalizmíci¿umí de luí hegisiaturmí (B(KC.
Ccuuígrescí dc los di1ícutmídmus. y legislatura. serie A, mm¿mmuí 58-1. Prcuvecto de ley dc 124-1994) 1/sic mío se
cuccmíumílumí de la cum’cumuícuciómm iuiumuobil imínimí simio cíe huí rcgcclaci ómí de los coumiratos de servicicís se obras cuí eh CC’ 1/mm
relmíciómí mí éste ¿uitimuicí sc imíelcuimíuí. emuire icus nespomisaluies. cm> ci <ucusibie mírticculcí 160<>. mí los curomíícutcíres
immmuucubihimínicus ccmy’mm rcscucumíscíhuiliccmíd enmí exigible ¡ucur sicicus dície chienmímí Icugmír mm rcmumímí. simm cucnidmucící cíe cutruis
mícciciii es ¡ucí r immc címuicí í i miiicmii mu cciii 1 rute tcmuí 1. Se comí s icienuubuí mu pícuuuicí <cures cuí cl sic cmi emule seuíd idtu: ¡E/ copu tucul¿Mci
mice upucu cu¡u /‘<4 ¡puní cm/u ¡¡¡cm ,‘ic, cite <‘<un dei’ ¡íc’p’/’/ucuu u c’/u¡ce cuí c¡ilce c’/u c’)ceu ‘c¡<’itu cíe o, mcm cic’/ im’¡cicuci c’nmp /mecci ;‘¡cí¡ ¡<u ¡u mdñep’cu
Of//u? i ‘¡<Lo SiP mu; t’t’dflcifl.i’C/i¡c’5..
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fruto En la actual legislatura se han sucedido los anteproyectos de Ley de ordenación
de la edificación en el Ministerio de Fomento. El último, publicado ya como Proyecto
de Ley, es de l5~3~l999229. En él, además de las exigencias técnicas y administrativas
de la edificación (calidad, proyecto, licencias, ejecución de obra) se pretenden regular
e
las posiciones de los diversos agentes de la edificación, su actuación y
responsabilidades Se denominan agentes de la edificación, en el artículo 8, a las e
“personas, físicas o jurídicas, que in/ervienen en elproceso de la edificación “, entre
e
los cuales se encuentran el promotor, el proyectista, el constructor, el director de obra,
el director de la ejecución de la obra, las entidades de control de calidad de la —
edificación, los propietarios y los usuarios. A nosotros nos interesa especialmente el
u.
promotor, desarrollado en el articulo 923, que es ‘cualquier persona, fisica utu¡í;r¡díca,
publica o privada, que, individual o coleelivan;en/e decide, programa y/manda, con a
reeurvos propios o ajenos; las obras de edificación “ La Exposición de motivos del
MB
proyecto equipara al promotor a las empresas gestoras de cooperativas23m, equiparación
a
que recoge el artículo 17.4232, relativo a la responsabilidad civil de los agentes -
a
u.
i«)Cti. Ccuiuímrcstu de cus ciipcucadcus. VI legisiumtcmnmí serie A. mmciii>. 63—!.
ruuu 1 ( uicu/cjuiic’t’ ~ ¡usiccí o jnp’uciíc’cu. juul /, iu’ccu <u pró‘cucicí. «cute. mcii>‘íciuícul tu oculte<luí ‘cínico/ce cice <¡<1 c’. p/’cugrcinucu
/ipmcu/u <‘¡<u. cc:u/m u ‘c’c ‘u~ /.‘o.” Ji/‘cu/iíci.s tu c’qc’,u cus. ¡tus ti/u /c’m.4 <it’ ccc/u/mc’c’u<‘idi/u ce/o dcuuusicícei ‘ocidí ¡u/’dunmt:ubou’ 25 upu
oh lígcucu’ mu/ues cicel pp’cínututor: <u) cid/ce/u tcu,’ cti/,/’ce tel .scíicup’ ía ti/u’ icí u’,<latí <it’ mii u c lupa ‘/iíi <pite líe f<ícmi 1/ce lucí/di <<u/ud/u IP’ MB
e/u el. 1>} j’cuciim/cn’ Idi dicuc’ minie/u /cz<m’’’fcnwmac’¿cii u ¡upí’m‘luí pu ec’e.ccunidu pci pci luí rce<icicc’u’c$u u cite1 furoI’cectuu cusí <<un/tu
<un tOd’ici/’ cuí cli /‘t’d’tcír <it’ <u/i>ui lcu.v pcus (c’/iorces nicuc’ii/icacicupue.s’ cite! ni ms//mci c’) ges/loumcir 1,’ cuí> le//dep lcí’c
1urc’c’e¡u/íi’os
líc’cepmc’í’as ‘e ci u /0 rízac’ío/uces <id/fi u/u j.c/Pci tíi’cuu’ .cmísc’rm’Iu it’ mci ciclo cíe /e<”e¡uc’íchu <u’ icí ru/uro u’. mc/u su <cuso, t/’cu/usnu m/ i/’ MB
idi ti/mí icí /‘ícic/ci niecilcipí (ce ci o/org<mnmíie/u/íu cite Cucrílnra Ji óiuliccí. ci) s iusc’pllu ,p ícis .stegmu/‘dus pa’ i’i.d/dus tau ccl cuplé ‘mi 1<>
1 9 el) c’Pm/regar <ml cíc’iqmu í/’e//tce. Cpu cii (asti. i<í ciocuínueuu Iocícpm <it’ cují po e¡’c’c—um lcícicm, o cm/di ¡quien cilrcu cicic’unmcepu lo
cedigil> Ice jicit’ lci.c cucinu u/u isí rd¡cxícu/me.s c’cínm¡uce/cc/u íes’.
MB
2 u u ‘‘,~ Icí , /mgmirdu <it’! p/’o//uO/íi/’ St’ cequímp<itci/i /dunmluíe/m Idus tic’ cites Oip’ d/c. c’citu/iCtciiii’cus ci cite <‘<iniu/u íc/cicIteS cíe
juropí ce/a ríc:us, u’ cilícus opmcilcigos cinc’ opcu/cec’e;, <‘dic/di í’CZ <‘<u/u nuac”cup’/’rcecuíeuucío en l<í gce.c/íci/u eco/ututpui<’cu cite ícu
tec/i/iccic.J¿ui
‘Su; c’djii ¡<‘íd> <íd’ IduS //it’diidid/.5’ cid’ upu tc’t’íc’uu<mO/i cicinuipíls/Pci Ii>‘cus’ <¡míe e/u <‘ocio (<itt> ¡u/u>dcedidi/i. ¡ci P’t>SJuc ipmsc¡Iu í’lícicuci
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contractual y extracontractual2>’-. Se exige al promotor de cualquier tipo el
aseguramiento de las cantidades aportadas a cuenta del precio=3~-cuestión ya prevista
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en unateria de Cooperativas-, y se impide la inscrípc¡on de la liquidación de la
persona jurídica promotora mientras no hayan prescrito las acciones previstas frente a
ella, salvo que se acredite la constitución de las garantías legalmente previstas —tema
especialmente interesante-. Se imponen al promotor determinadas obligaciones, pero no
se hace ninguna referencia a la obligación de entregar la obra al adquirente de la misma,
obligación principal que se añadiria a las demás en el caso de las empresas gestoras de
Cooperativas -quizá el proyecto piense que esta obligación estará recogida en el
contrato de gestión, o quizá está contemplando al gestor de Cooperativas como un
gestor de documentos, proyectos, licencias o seguros; pero lo cierto es que no se
refiere a ella-.
La consideración de las empresas gestoras de Cooperativas como promotores
implicaria que les serian exigibles las obligaciones de éstos —que a su vez, a efectos de
responsabilidad, se equiparan a otros intervinientes en la edificación-, Parece que el
Proyecto se refiere a la equiparación de cualquier empresa gestora de Cooperativas con
los promotores. sun distinguir ningún supuesto. Aunque pudiera pensarse que el
la rcs
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desarrollo de la figura del promotor podría limitar la condición de tal a aquellas
empresas gestoras que realmente actúen como promotor a todos los niveles -en base a
su contrato o su intervención decisiva en la promoción-, al no especificar la Ley cual es
esta intervención, debemos limitarnos a estimar que lo serán todas, y a interpretar su
actuación a tenor del contrato o de su intervención decisoria en la promoción —como
plantea el 174-, o su participación en la decisión, programa o financiación (recursos
a
propios o ajenos) de las obras dc edificación —según dispone el 9.1 - siempre teniendo
e
en cuenta lo previsto en la Exposición de motivos, que alude a la asunción de la
iniciativa por el promotor. u.
Es preciso resaltar que, tras la presentación de enmiendas»«> al Proyecto por los grupos
u.
parlamentarios, el último texto, resultante del informe de la ponencia237 incluye en el
a
concepto de promotor la referencia a la actuación “para sí o para s;i poster¡o’
enúqenacion, entrega o cesión a terceros 1w/o cualquier ijínio ‘, lo que significa la
u.
incorporación de algunas figuras. entre las que se encuentran las Cooperativas de
MB
viviendas, dentro del concepto genérico de promotor, con las consecuencias que ello
¡mplica. Es criticable que el legislador no distinga los diferentes tipos de promoción, ya MB
que se trata de una realidad que no puede obviar, y que los Tribunales y la doctrina se
MB
esfuerzan en clarificar. Introducido este concepto amplio, el legislador deberá
plantearse si todos los supuestos que pueden incluirse en él se verían afectados por la MB
responsabilidad del promotor como agente de la edificación, y en que medida.
MB
MB
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Por supuesto se trata de un Proyecto de Ley, y hay que esperar a ver que ocurre con él,
aunque la cercanía del fin de la legislatura haga presagiar su estancamiento. Lo cierto es
que se mueve en la línea de la regulación francesa de la promoción inmobiliaria, al
incluir a las empresas gestoras de Cooperativas en el concepto de promotor Es
interesante observar que en su última redacción no distingue expresamente a las
Cooperativas de viviendas de las gestoras, a las que se refiere como promotores —las
Cooperativas pueden ser consideradas como promotores, pero no en eJ sentido del
Proyecto sino como dueño de la obra-
IV. Conclusiones.
Nos hemos referido, brevemente, a la relación de la Cooperativa con los terceros que
participan normalmente en la actividad de construcción de las viviendas, constructor,
arquitectos y otros técnicos, entidades financieras, propietarios del solar, gestoras —
dejando a un lado los supuestos de autoconstrucción, autogestión y autofinanciación-
La Cooperativa contrata con ellos, por cuenta de los socios, siendo ella o la empresa
gestora quien realiza la selección de los mismos Con el constructor se celebra un
contrato de obra en orden a la constnícción del edificio También de obra y/o servicios
es la relación jurídica contractual que afecta a los técnicos, arquitectos y aparejadores,
encargados de la redacción del proyecto y su ejecución Las cajas o bancos financian
generalmente la construcción de las viviendas, bajo la fórmula del préstamo hipotecario
sobre el edificio. La obtención del solar para construir puede responder a distintas
posibilidades, la copropiedad sobre el mismo, su compra o permuta por viviendas El
estudio de cada una de estas relaciones podría constituir por si mismo el objeto de
otros trabajos de investigación, por lo que no las hemos analizado en profundidad sino
sólo al objeto de su contribución para explicar algunos aspectos de la tesis,
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especialmente la relación jurídica de la Cooperativa con el socio, y la adquisición de la
propiedad de las viviendas.
La evolución de la legislación cooperativa en nuestro país muestra una tendencia
creciente a la regulación de la gestión de la Cooperativa, tanto la interna realizada por
w
sus órganos, como la externa en manos de la Dirección, o puntualmente de cualquier
persona. El legislador inicialmente se ocupó de la externa, prohibiéndola directa o
indirectamente en 1931 y 1942, y regulando la figura del Director en 1974 y 1987. En
e
la actualidad, la LC de 1999 y las normas autonómicas de cooperativas se refieren a la
posibilidad de gestión interna y externa aunque lo hacen de forma breve e —
indirectamente, con relación a otros teínas — abandonando la LC la regulación de la
MB
figura del Director cuyas normas podían servir de base para la gestión ajena-. Pese a la
MB
parquedad legal, la realidad de la gestión por empresas profesionalizadas está ahí, y va
cobrando cada vez mayor fuerza, La doctrina admite todas estas posibilidades, pero MB
apenas se ocupa de ellas,
MB
Nosotros admitimos y partimos de la realidad de la gestión externa en los diferentes
MB
ámbitos de la vida cooperativa, internos y externos fuente a terceros -que puede
basarse en el aniculo 32 LC-; la gestión puede comprender tanto las cuestiones sociales
de organización de la Cooperativa como de representación de la comunidad de socios,
MB
puede gestionarse cualquier actividad externa, con cualquier tercero, persona jurídica
pública o privada, individual o colectiva. La gestión puede abarcar, temporalmente, MB
tanto la promoción cooperativa como la construcción de las viviendas y su entrega, e
e
incluso la administración posterior de la comunidad de propietarios resultante y la
liquidación ulterior de la Cooperativa, si ésta se produce. Por supuesto, la intervención —
en cada uno de esos momentos lleva implicita la diligencia exigible por la actividad
u.
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profesional de gestión, que no puede ser excluida en ningún caso, y que afectará a ésta
al margen de su contenido, de la calificación de la actividad y de la relación con la
Cooperativa y los socios.
La gestión interna, realizada por los propios órganos cooperativos, responde a una
realidad más bien pretérita y formal, que se encuentra perfectamente regulada en las
normas cooperativas El órgano de gestión por excelencia es el Consejo Rector, aunque
la decisión en los asuntos básicos corresponda preceptivamente a la Asamblea. También
gestionan los promotores, en el momento inicial, y los liquidadores, en el final, y el
Director o gerente como apoderado o gestor singular. La representación legal de la
Cooperativa es ejercida por su Presidente o Vicepresidente, y no puede delegarse en
otros sujetos.
Por su parte la gestión externa precisa todavía una regulación y un estudio doctrinal
adecuado, que permita una mayor protección de los cooperativistas, generalmente
personas fisicas individuales que persiguen una vivienda para uso propio; y que se una a
la protección que ostentan en la relación con los encargados de la construccuon,
técnicos intervinientes y otros.., y a la especial que les es aplicable como consumidores
de viviendas. Debe lograrse una gestión profesional a la cual pueda exigirse una
actuación profesional; y que, en caso de falta de dilugencía, se les pueda reclamar ésta,
tanto si afecta a las relaciones internas de la Cooperativa con el socio (defectos en
Asambleas, acuerdos, adjudicación de viviendas..), corno a las relaciones con terceros
<elección adecuada de los que intervendrán en la obra, redacción de los contratos con
ellos celebrados conforme a los intereses de la Cooperativa.)
Nos manifestamos a favor de una regulación de las bases específicas de la gestión de
Cooperativas en las propias normas cooperativas, aunque sea breve -no tanto como la
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actual, que sólo se refiere a ella en los art. 32 y 91- Dicha remisión podía completarse
con una interpretación extensiva de las normas dc la LGC sobre la figura del Director,
lo que no es posible al haber sido suprimidas por la LC, erróneamente a nuestro
e
parecer. Reivindicamos las normas de la LGC sobre limites a su actuacion,
responsabilidad, incapacidades e incompatibilidades y sus consecuencias, del RD
2028/1995, así como de la regulación civil o mercantil de obligaciones y contratos que
Cm
sea precisa, sin que parezca necesario, excepto en relación a la materia de
consumidores, una norma específica sobre empresas gestoras de cooperativas. Es
preferible interpretar debidamente las normas que ya existen, que incorporar otras
a’
nuevas -que necesariamente serían estatales- al ordenamiento jurídico, excesivamente
Mu
saturado en número que no en calidad de ellas.
En relación al ámbito de actuación de la gestión externa y sus límites, deben destacarse a
las siguientes premisas, extraídas de la LC No pueden delegarse las facultades
a
reservadas de forma imperativa a la Asamblea General, excepto su preparacuon,
a
ejecución y la mediación en las mismas Las facultades del Consejo Rector que
correspondan al tráfico ordinario de la Cooperativa pueden delegarse en la empresa a
gestora, no así la gestión permanente o el control de la Cooperativa ni las directrices
a
generales de la misma, así como otras cuestiones expresamente determinadas en la
LGC, que han sido indebidamente derogadas en la LC. También debería ser MB
incompatible que los miembros de la gestora y los socios cooperativos o sus familiares
MB
tengan vínculos entre si La LC ha eliminado la especial situación de los promotores no
socios, con relación con la gestora, al exigir que los promotores cumplan con los MB
requisitos para ser socios, lo cual es positivo Con la aplicación extensiva de estas
u.
normas a las empresas gestoras, y mientras no existan otras —además del artículo 91 dc
u.
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la LC. que en materia de viviendas se refiere a la gestión externa- se lograría una base
jurídica cooperativa suficiente y específica. sin perjuicio que en su aplicación, en cada
caso concreto, sea preciso acudir a otras figuras
La intervención de la empresa gestora en la actividad cooperativa tendrá distinto
contenido según los asuntos que trate - contribuye a lo anterior la visión del TS -; en
unos casos nos encontraremos ante una verdadera promoción inmobiliaria encubierta, y
en otros una combinación de mediación, comisión con o sin representación,
arrendamiento de servicios y contrato de obra Por ello, no puede identificarse
absolutamente el contrato de gestión con ninguno de los conocidos, mandato,
comisión, servicios., con o sin representación, individualmente entendidos, sino con
todos o alguno de ellos según los casos. Podría pensarse que se trata de un contrato
innominado o atipico, “contrato de gestión”, cuyo contenido está formado por notas o
aspectos de las figuras citadas, que puede ir desde la gestión más simple hasta una
auténtica promoción inmobiliaria Todas las opciones, relación laboral, mandato o
comnismon, mediación, arrendamiento ~e servicio o incluso de obra, contrato atípico y
promocion son posibles fórmulas útiles para calificar la relación entre las empresas
gestoras y las Cooperativas, fórmulas que se añaden y completan las normas
cooperativas citadas, a cuya interpretación contribuyen. Además seria deseable exigir la
aplicación de las normas del RO 2028/1995 a todas las Cooperativas de viviendas, al
margen de que sean o no calificadas como protegidas administrativamente, con lo que
se lograria el control de la forma y consecuencias del contrato celebrado entre la
Cooperativa y la empresa gestora, de su contenido -actos de adcninistración y no de
disposición, lo que no impide algún tipo de intermediación en este último caso-, y su
aprobación o ratificación por la Asamblea General La emupresa gestora quedaria
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obligada también a acreditar su profesionalidad, y a la responsabilidad exigible por
razones de ésta. El precio y gastos de la vivienda serian objeto de control, y también los nf
derechos adquiridos por los socios que no pueden transmnitirse a la gestora Se
eliniinarian los miembros del Consejo con intereses ajenos a la Cooperativa,
exigiéndoles que cumplan con los requisitos del resto de socios (cuestión que ya se ha —
incorporado a la LC) —al margen de permitir, como hace la LC, la intervención de
u’
terceros especialistas en la materia-,
a
La solución adoptada en el ordenamiento juridico francés, la consideración de la
intervención de un tercero en la gestión cooperativa, y en algún caso la realizada por el u.
representante legal de ésta, como un supuesto claro de promoción inmobiliaria es quizá
u.
demasiado radical No parece que deba identificarse de forma absoluta, y en cualquier
e.
caso, a las empresas gestoras con los promotores inmobiliarios. Puede que en algún
supuesto deban ser calificadas como tales, por su situación fronteriza y sus conductas
u
dudosas, e incluso puede que debieran regularse como un tipo especial de promotor
u.
inmobiliario, si bien con diferentes caracteres según los casos, como hace el TS al
mespecto; pero de ahí a considerarlas promotor inmobiliario a todos los efectos, es decir
promotor-constriíctor o vendedor, hay bastante camino. No obstante, cuí esta linea se
a
encuentra el Proyecto de Ley de ordenación de la edificación que persigue implantar un
único concepto de promocuon. mi
En conclusión, propugnamos una interpretación de la legislación cooperativa que —
permita controlar la actividad de gestión de empresas ajenas a la Cooperativa Dicha
u.u
interpretación, completada con las normas civiles y mercantiles correspondientes a los
contratos relacionados con la misma, seria suficiente por ahora para la solución de los u.
problemímas que le afecten; sun perjuicio de que pudiera dar lugar a un Contrato
MB
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innominado de gestión de Cooperativas, que sería materia de otra posible investigación.
Asimismo, podría optarse por su inclusión en el gm’upo de los promnotores inmobiliarios,
siempre que se distingan diversos tipos de promotores según su intervención, lo que




















La naturaleza de las Cooperativas como personas jurídicas presenta matices diversos
La doctrina que se ha referido a ella no se ocupa de su esencia, adoptando una visión
errónea o llegando a la indefinición y el olvido La confusión acerca de las Cooperativas
se produce tanto en la pretensión de considerarlas asociaciones de interés particular,
como en su inserción dentro de las sociedades al hilo de un concepto amplio de lucro o
de la amplitud del propio concepto de sociedad, e incluso en la afirmación de su
independencia como persona jurídica; y también con relación a su carácter civil o
mercantil.
Las Cooperativas son asociaciones de interés particular, entidades organizadas en que
los intereses individuales conforman un interés común Como tales adoptan una forma
societaria cooperativa admitida, denominada y diferenciada por la Ley, lo que podria
convertirlas formalmente en sociedades, diferentes de las civiles y mercantiles Sin
embargo. estructuralmente adoptan una forma cooperativa cercana a otros tipos
sociales Ello no impide que sean asociaciones en esencia, e incluso que en algún caso
la forma no absorba a la asociación origen. La confusión siempre latente sobre su
carácter debería evitarse denominándolas simplemente Cooperativas, sin excluir su




La actividad de la Cooperativa puede ser tanto civil como mercantil, o incluso en algún
caso laboral o de otro tipo. La actividad determina el carácter y la clase de u’
Cooperativa, y también la aplicación de las normas que se estimen necesarias en función
u.
de su objeto. Estimamos que en las Cooperativas de viviendas la actividad es
a
propiamente civil, la constnícción de inmuebles para uso propio La Cooperativa actúa
a favor de los socios, pudiendo existir incluso una asociación de personas independiente e





Admitimos y proponemos un estudio individualizado de cada dase de Cooperativa en
razón de sus especialidades, objeto o actividad. Partiendo de lo anterior nos hemos u.
centrado en las Cooperativas de viviendas, sin perjuicio de que en ellas también
e
permanezcan las ciotas generales y comunes de la persona jurídica cooperativa. La
distinción de las Cooperativas en función de su actividad tiene una base lógica evidente, —
y cuenta con apoyo legislativo, doctrinal y jurisprudencial en nuestro ordenamiento
e




Deben diferenciarse distintas clases en las Cooperativas de viviendas, en función del fin
que persigan y de las circunstancias que rodean la adquisición de las viviendas. Dentro —
de las múltiples posibilidades que existen, nuestro ordenamiento admite las de
e
adquisición de la propiedad individual de la vivienda por el socio y las de cesión de su
uso, utilizando y fomentando especialmente las primeras. Aún limitando el estudio por u.
u.II
razón del objeto o actividad, la vivienda, y centrándonos en la adquisición de su
propiedad por el socio, la práctica cooperativa nos sitúa ante una diversidad de casos,
no esquematizados todavía teóricamente pero que deben distinguirse necesariamente,
dependiendo de quien construya las viviendas y quien gestione. Hemos elegido el más
común y práctico de estos supuestos para estudiar sus caracteres, sin olvidar los demás,
y concluyendo que coinciden todos en las notas generales.
‘7
El análisis diferenciado de las Cooperativas de viviendas requiere el estudio del servicio
o actividad cooperativa en general, y de la adjudicación de la vivienda en particular,
esencial en ellas. Respecto de esta actividad, se deduce de nuestro ordenamiento la
premisa de que lo aportado para su consecucuon es ajeno al capital y patrimonio
cooperativo y pertenece a los socios, lo que condiciona su carácter y la relación juridica
entre la Cooperativa y el socio
El entendimiento de que la propiedad pertenece a la Cooperativa nos situaría ante
supuestos diferentes, que se encuentran admitidos y regulados en otros ordenamientos.
Así, podría haberse optado por considerar que la Cooperativa deviene propietaria de lo
aportado y de las viviendas, transmitiéndolas al socio, lo que supone un cambio radical
en su relación con los socios y con terceros. En tal caso la Cooperativa sería una
asociación o sociedad que adquiere lo aportado, y transmite a los socios las viviendas
acabadas. Esta posibilidad, aceptada en otros paises, no tendría excesivo reflejo
práctico en el nuestro, por la concepción de la propiedad inmobiliaria existente
III
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La relación jurídica entre la Cooperativa y el socio es fundamental en materia
cooperativa, independientemente de la actividad de aquélla Dicha relación, compleja,
ha sido objeto de escasos estudios, lo que no afecta a su carácter esencial en el análisis
a’
de la figura cooperativa Entendemos que esta relación, formal y estmcturalmente
a
asociativa, se compone de otros aspectos de especial importancia que afectan al acto de
adjudicación de las viviendas, y a la relación con los terceros e
VII
e
De acuerdo con la doctrina puede adinitirse la consideración de la adjudicación de la
mu
vivienda como un “acto debido”, de cumplimiento del negocio jurídico de constitución
u.
de la cooperativa, que por su importancia llega a ser un negocio jurídico independiente,
conexo o coligado con el anterior, “negocio jurídico de adjudicación”. E incluso, puede MB
acogerse a posteriori, no “a priori”, la calificación de ésta como “acto cooperativo”, en
MB
que se resume la especial relación entre la Cooperativa y el socio
En otro sentido, podria hablarse de un negocio jurídico de adjudicación absolutamente u.
independiente al igual que se plantea en otros ordenamientos, entendiendo que la
MB




MBDebe destacarse, como aspecto de la relación entre la Cooperativa y el socio, la
relación representativa entre ambos en orden a la contratación con terceros para el MB
logro del objeto cooperativo. la vivienda. Dicha representación, excluidas otras figuras
u.
cercanas a la misma, responde a la denominada teoría doctrinal de la “interposición
u.IV
gestora”, que ha sido objeto de nuestra atención ante la falta de desarrollo. Afirmamos
que se trata de una representación indirecta cuya eficacia directa afecta a la obtención
de derechos y asunción de obligaciones por las partes, que se refleja de forma absoluta
en el proceso de adjudicación de la vivienda al socio La facultad de representación
tiene su origen, tanto formal comno sustancialmente, en el negocio jurídico causal de
constitución de la Cooperativa, y respecto de cada socio en la inscripción de éste.
Ix
La representación se ejerce por la Cooperativa, por cuenta del socio, respecto de
terceros con los que contrata, en nombre propio y por cuenta ajena -como dueña de la
obra- como son el propietario del solar, constructor, arquitectos y aparejadores,
entidades financieras, e incluso empresas gestoras Las relaciones juridicas principales
que surgen entre ellos y la Cooperativa que actúa por cuenta ajena, es decir los
negocios representativos, pretenden en última instancia lograr la consecución de la
obra, el edificio de viviendas, viviendas que serán adquiridas y adjudicadas en
propiedad a los socios. Y ello sin olvidar que nos encontramos en el supuesto de
construcción realizada por un tercero ajeno a la Cooperativa
El poder otorgado a la Cooperativa es expreso y especial, para un negocio
determinado, la obtención de las viviendas, y su contenido abarca todo lo necesario
para proporcionar éstas. La Cooperativa y los socios responden entre ellos tanto por
los derechos y obligaciones cooperativos —derivados o no de la actividad cooperativa-





La eficacia de la representación es directa, con adquisición de los derechos de terceros
por el socio, individual o colectivamente, quedando la Cooperativa sujeta a las
obligaciones contraídas con aquéllos hasta el momento en que da a conocer al socio
u
representado mediante su reconocimiento —adjudicación de la vivienda- En este
Mi
momento también él queda obligado respecto de terceros, pudiendo socios y terceros
accionar entre si —sin excluir a la Cooperativa representante- EJ reconocimiento
cooperativo, o adjudicación, con base en la representación, tiene efectos importantes
Mu
respecto de la adquisición de la propiedad de la vivienda por el socio individual, de la
que participa como fase esencial, e’
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Frente a terceros, debe distinguirse la responsabilidad social de la Cooperativa —y de los
socios, limitada a su aportación, subsidiaria y mancomunada-, de la responsabilidad por
e’
la actividad cooperativa, que recae en último término sobre los socios — y pasa a ser
obligación directa, personal, ilimitada y mancomunada- Y ello, aunque antes de la a
adjudicación y entrega de las viviendas la responsabilidad por dicha actividad se ejercite
a
frente a la Cooperativa. Las viviendas responden frente a cualquier acreedor
cooperativo, por la actividad cooperativa o por otra causa, al margen de que sólo sean MB




La relación representativa entre la Cooperativa y el socio, iniciada con la constitución
a
de la persona jurídica y el ingreso de éste, suele finalizar con la adquisición de la
propiedad de las viviendas. Dicha relación puede perdurar en el tiempo, e incluso MB
u.
~‘1
continuar después para cuestiones de administración o similares, siendo sustituida en
ambos casos por el régimen imperativo de Propiedad Horizontal El fin puede
producirse antes de la adjudicación, por incurrir la Cooperativa en alguna causa de
disolución, o por baja o expulsión del socio; tales circunstancias reflejan la relación
inevitable entre el negocio causal cooperativo y la representación
XIII
Es interesante reseñar la necesaria aplicación al supuesto cooperativo de las notas y
efectos de la teoria de la representación, y las consiguientes obligaciones de los sujetos
que intervienen en ella, especialmente de los socios y la Cooperativa representante, y de
quien actúe por ésta, sus órganos o un tercero Sin embargo, concluimos que dicha
teoría es insuficiente para explicar de forma completa la relación entre la Cooperativa y
el socio Puede admitirse como aspecto parcial de dicha relación, en la actuación frente
a terceros, pero deja de lado la cuestión esencial, la adquisición de la propiedad de las
viviendas y el titulo o fundamento jurídico de adquisicíon.
XIV
En cl estudio de la relación juridica entre la Cooperativa y el socio afirmamos que las
Cooperativas de viviendas de propiedad individual, pese a su nombre, atraviesan
necesariamente un período temporal de copropiedad sobre lo aportado por los socios
para la construcción de viviendas, que no ingresa en el capital ni patrimonio
cooperativo, ni queda tampoco como propiedad individual y separada del socio Se
convierte en una masa patrimonial diferente, la llamada “masa de gestión económica”,
en comunidad, en la que cada socio tiene su cuota parte Esta opción, que deducimos
de la interpretación de nuestras normas cooperativas y de la práctica cooperativa
VII
au
actual, influye y afecta directamente a la adquisición de la propiedad de la vivienda por
el socio, como cuota parte en la comunidad Con relación a la adquisición de dicha
propiedad, mantenemos que la Cooperativa reconoce, adjudica, pero no transmite. Esta
MB
circunstancia condiciona las especiales relaciones entre los sujetos, Cooperativa y
socios, individualmente o en comunidad u.
xv u.
La compleja dualidad planteada, Cooperativa —comunidad, responde a la razón y u.
esencia de las Cooperativas de viviendas de propiedad individual, y no debe excluirse
a
alegando el desinterés e inutilidad de las comunidades de bienes, puesto que aunque
a
éstas parezcan en desuso, en la práctica van cobrando cada vez mayor auge, bien como
comunidades de propietarios, o utilizando la figura jurídica cooperativa Esta hipótesis e
la demostramos en la presente tesis desarrollando su contenido y efectos con relación a
a
los sujetos principales, socios y Cooperativa, y los terceros que intervienen
instrumentalmente para la obtención de la vivienda. u.
La comunidad temporal, la “masa de gestión económica”, no obstaculiza la analizada a
relación representativa entre la Cooperativa y el soemo sino que la complementa La
MB
comunidad precisa de la persona juridica cooperativa para su organización y
administración, para la formación de voluntad de los socios y la relación de éstos con MB
terceros. La comunidad resulta de la especial personificación de la Cooperativa de
MB
viviendas, en la que pueden distinguirse perfectamente la persona jurídica cooperativa,
de la asociación origen que llegará a convertirse en comunidad de propietarios en u.





La copropiedad o comunidad inicial tiene su origen en el propio negocio de
constitución de la Cooperativa y en las aportaciones económicas para la construcción
de las viviendas, o bien en la previa adquisición del solar en común; y queda sujeta
desde el inicio a su división, cuando el edificio exista y sea entregado a los socios
La división se produce mediante la constitución del régimen de propiedad horizontal y
la correspondiente adjudicación y concreción de las viviendas que corresponden a cada
socio La adjudicación o reconocimiento es realizado por la Cooperativa como acto
debido de cumplimiento del negocio juridico de constitución de la Cooperativa, como
reflejo de la eficacia directa de la representación ejercida frente a terceros, y como
sujeto encargado de la división de la copropiedad. El fundamento jurídico de la
adquisición de la propiedad de la vivienda es precisamente la condición de
copropietario, posteriormente propietario individual, del socio, al que corresponde una
propiedad concreta e individualizada, la vivienda
XVII
La especial relación entre la Cooperativa y el socio, individualmente o en comunidad,
asi como la adquisición por éste de la propiedad de la vivienda, atraviesa por diversas
fases, al igual que sucede en el ordenamiento juridico italiano. En el nuestro, referidas a
las Cooperativas de viviendas de propiedad individual, proponemnos la distinción básica
de las situaciones de aspirante o expectante, la de socio inscrito, y la de adjudicatario.
La diferencia entre ellas, bastante clara en teoría, no lo es en la práctica en que se
confunden la inscripción como socio y la adjudicación de la vivienda, al establecerse,
formalmente, en el mismo momento y documento.
Ix
El aspirante goza de la esperanza de llegar a ser socio sí se cumplen las condiciones
previstas para ello, y en algún caso puede admitirse que tiene un interés legítimo, una u’




La condición de socio, que surge en el momento en que se produce la inscripción como
tal, implica el inicio de las relaciones cooperativas y de representación, y la inclusión
como copropietario en la comunidad sobre “la masa de gestión económica” Inherente a
u’
tal condición es el derecho subjetivo a que se reserve una vivienda a favor del socio, el
u.
derecho a la vivienda en general, no concreta todavía, respecto de la cual sólo ostenta
una expectativa de derecho.
MB
La adjudicación de la vivienda precisa, como elementos necesarios, la reserva de la
MB
misma a favor de cada socio y la existencia y entrega del edificio. La reserva, fase
u.
diferenciada en el ordenamiento jurídico italiano pero no tan clara en el nuestro,
atribuye al socio el derecho a la adjudicación en la que se incluye, como
u.
individualización de la cuota correspondiente en la división de la comunidad. La
u.
entrega del edificio supone la adquisición de su propiedad por los socios
copropietarios-, cuyo fundamento es el contrato_de obra con el tercero. La adjudicación
es el reconocimiento del derecho individual de cada socio sobre la vivienda, que resulta
MB
tanto de la división de la copropiedad existente, como de la eficacia de la
representación ejercida por la Cooperativa. Es el fruto de una autoconstrucción no —
material, que da lugar a la adquisición originaria del derecho de propiedad sobre cada
MB
uno de los pisos Mediante la adjudicación se concreta la división de la comunidad, que




determinada. Para la adquisición de la condición de propietario es precisa la
adjudicación y la entrega de la vivienda,
XVIII
Puede hablarse de adjudicación en varios sentidos: formal como reconocimiento
privado de la Cooperativa respecto del socio (reserva); en sentido estricto,
reconocimiento otorgado en escritura pública como traditio instrumental o ánimo únido
a la entrega; como acto debido de la Cooperativa al socio —pudiendo llegar a
entenderse como negocio jurídico- y. en general, como acto o procedimiento por el
cual el socio adquiere la propiedad de la vivienda cooperativa en su condición de
representado y copropietario -a este último sentido amplio parecen referirse la Ley de
Cooperativas estatal y las normas autonómicas, sin precisar otros-.
XIX
La distinción de las fases cooperativas presentadas precisa un desarrollo doctrinal
adecuado, especialmente desde el punto de vista del Derecho civil. No es preciso que el
legislador estatal se ocupe de las cuestiones internas que afectan a la adquisición de la
propiedad, porque es materia civil ya regulada. Sólo deben exigirse algunas menciones
en las normas cooperativas, como las relativas al aspirante, la distinción y efectos de la
condición de socio o de adjudicatario respecto de la propiedad de la vivienda, y la
clarificación del significado de la adjudicacmon.
XX
Las relaciones juridicas de la Cooperativa con los terceros que intervienen en la
construcción de las viviendas responden al esquema de actuación de la representación
mímdirecta por cuenta del socio, individualmente considerado o en comunidad. De entre
XI
todos ellos destaca la empresa gestora, figura adaptada a la realidad cooperativa,
encargada de la administración interna de ésta y de la comunidad sobre la “masa de
gestión económica”, así como de la relación con terceros, en términos más o menos
e
amplios según los casos Proponemos un análisis pormenorizado de las facultades y
posibilidades de gestión, y la regulación de las mismas sobre la base de la interpretacíon




Sin perjuicio de la protección de los terceros de buena fe que contratan con la
u
Cooperativa, en el supuesto cooperativo también debe protegerse a los socios de la
actuación de aquéllos y de los encargados de la gestión cooperativa. Queremos
recordar que el conflicto de intereses entre unos y otros existe, y no es aconsejable que
u,
caiga en el olvido causado por las actuales tendencias de protección de la seguridad
jurídica
XXII MB
La gestión de la Cooperativa y de su objeto puede ser interna, realizada por los órganos u.
cooperativos ad hoc, o encargarse a un tercero ajeno a aquélla, persona fisica o
MB
juridica: empresa gestora. Mantenemos que la actuación de ésta, permitida por la Ley,
debe sujetarse a las reglas que se deducen de la interpretación de la Ley estatal y MB
normas autonómicas en su caso. Nos referimos a las normas cooperativas sobre gestión
MB
y dirección, cada vez más escasas —especialmente en la última Ley de Cooperativas-, de
MB
las que se extraen ciertos límites respecto de la representación legal o asuntos
especialmente importantes Todo ello sin olvidar los contratos a los que efectivamente MB
u.
XII MB
responda el contenido de la relación jurídica de gestión con la Cooperativa, mandato,
servicios...
XXIII
Podría plantearse como posibilidad el carácter atípico de la gestión, carente de
regulación Creemos que tal contrato, hoy por hoy, es difícil de mantener, teniendo en
cuenta que no se ha analizado con detenimiento el contenido de la gestión
XXJV
También sería pertinente considerar la actuación gestora como un supuesto de
promoción inmobiliaria. Aunque antes era preciso salvar el límite de la prohibición de
delegación de la gestión permanente y absoluta de la Ley de Cooperativas de 1987, que
podía excluir indirectamente la promoción inmobiliaria absoluta, ello no ocurre con la
nueva redacción vigente, la Ley de Cooperativas de 1999, que elimina las limitaciones a
la gestión delegada Con relación a la condición de promotor, no admitimos su
identificación total con el resto de promotores —de forma similar a la prevista por el
legislador francés- lo que podría ocasionar la paralización de la actividad, pese a que
nuestro legislador no lo tenga en cuenta, ya que el Proyecto de Ley de ordenación de la
edificación, vía elegida para regular este tema, no distingue tipos y clases de
pronmocuon. Sobre esta cuestión, como afirma el TS en algún supuesto, podría
proponerse la condición de promotor-mandatario en general, y de promotor-mediador





Los supuestos de autoconstrucción y autogestión cooperativa sólo se distinguen del
estudiado —construcción por un tercero y gestión ajena- en la asunción por la propia
Cooperativa de estas posiciones jurídicas, y las facultades y deberes correspondientes a
e
las mismas. En el desarrollo inicial de la figura la Cooperativa se ocupaba de dichas
tareas. Actualmente, la especialización y división del trabajo han provocado el recurso a a
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